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ARET | KORTHET

OVERSIKT

Det ar gladjande att kunna rapportera att 2021 var
Fondens starkaste ar hittills, med en totalavkastning
pa 3952 SEK per genomsnittligt antal A-aktier
inklusive aterlagd utdelning. Avkastningen under
perioden drevs i huvudsak av  hogre
marknadsvéarderingar. Under aret har intresset for
bostadsfastigheter okat markant tack vare deras
laga risk i férhallande till andra tillgangsslag, och
sarskilt deras laga exponering mot
pandemiférknippade risker. Detta fick effekten att
direktavkastningskraven pa fondens fastigheter
sanktes under aret fran cirka 4,85 procent till 4,55
procent.

Fastighetsbestandet i SBF Bostad har under aret
O0kat med narmare en miljard kronor till ndra tre
miljarder kronor. Det innebar en tillvaxt i paritet
med 2020 da fastighetsbestandet 6kade med en
dryg miljard och utgjorde en milstolpe som bolagets
basta ar hittills.

Det laga inflationstrycket har bidragit till ett lagt
ranteldge under 2021, vilket gynnat Bolaget. Under
2021 forvarvades 9 fastighet for cirka 570 miljoner
kronor.

Da marknadsvarden pa fastigheter steg under aret
genomfordes tre oberoende véarderingar den 31
mars, 30 september och den 31 december 2021. En

storre fastighetsportfélj samt ett malinriktat arbete
fran bolagets interna forvaltningsorganisation
bidrog till ett forbattrat resultat. Periodens resultat
uppgick till 3 952 kronor per genomsnittligt antal A-
aktier, vilket motsvarar en resultatokning med drygt
132 procent fran foregaende ar.

FINANSIELL INFORMATION

Intakterna 6kade med 62 procent som till storsta
delen berodde pa nyforvarvade fastigheter som
aven ledde till 6kat driftnetto om 83 procent. Arets
resultat per A-aktie var 3 952 kr (1 704).

Aktiesplit genomfordes den 22 februari 2021 till
relationen 5:1.

Styrelsen foreslar en utdelning om 350 kr per A-
aktie (300 kr), en 6kning med 16,7 procent per aktie.

EN FRAMATBLICK

Malsattningen for 2022 &r att fortsdtta Fondens
tillvaxtresa genom emissioner och via egna
intjdnade medel. Det nya kapitalet skall anvandas
till forvarv av nya fastigheter vilket kommer att
bidra till en mer kostnadseffektiv forvaltning.

Efter tilltrdde av Dampehammar, den 3 februari
2022 och Trabo den 1 april 2022, kommer
marknadsvardet pa Fondens tillgangar att uppga till
3,6 miljarder kronor.

NYCKELTAL

2021 2020
Hyresintakter, KSEK 149 303 92221
Driftnetto, KSEK 91 196 49 827
Forvaltningsresultat, KSEK 29 042 10 685
Periodens resultat, KSEK 372594 111719
Overskottsgrad netto 61,1% 54,0%
Eget kapital, KSEK 1563 134 775 586
NAV (efter split) 14 950 11 654
Rantetackningsgrad, ggr 2,56 1,85
Belaningsgrad, 51,3% 61,5%
Fastigheternas bokférda varde, KSEK 2937940 1983 600
Uthyrningsbar yta, kvm 138 768 125 860
Antal ldgenheter, st. 1778 1603
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for SBF
Bostad AB (publ, ("SBF Bostad",”Bolaget” eller
"Fonden”) org nr 559056-4000, far harmed avge
arsredovisning och  koncernredovisning  for
rakenskapsaret

1 januari - 31 december 2021.

Efterféljande koncernens rapport éver totalresultat,
rapport oOver finansiell stéllning, rapport oOver
forandringar i eget kapital samt rapport over
kassaflodet och moderbolagets resultat- och
balansrdakning, forandringar i eget kapital,
kassaflodesanalyser och noter utgor en integrerad
del av arsredovisningen och &r granskade av
bolagets revisor. Jamforelsebelopp inom parentes
for resultatposter avser motsvarande period
foregdende ar om inte annat  anges.
Jamforelsebelopp for balansposter avser utgangen
av foregaende ar.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

SBF Bostad &r ett aktiebolag som utifran sin
fondliknande struktur kategoriseras som en
alternativ investeringsfond (AIF) enligt lagen
(2013:561) om alternativa investeringsfonder (LAIF)
och erbjuder direktinvesteringar i svenska
bostadshyresfastigheter. SBF Bostad AB forvaltas av
SBF Fonder AB, som star under Finansinspektionens
tillsyn.

Per den 31 december 2021 dgde SBF Bostad genom
heldgda dotterbolag 70 fastigheter till ett virde av
cirka 2,9 miljarder kronor. Bestandet bestar av

1 778 lagenheter med en totalyta om 138 768 kvm.
Fastigheterna ar beldgna i Borgholm, Boras,
Huskvarna, Horby, Kalmar, Karlskrona, Laholm,
Malmo, Osby, Skellefted, Skévde, Staffanstorp,
Trelleborg, Ystad, samt Astorp.

SBF Fonder har forvaltat fastighetsfonder sedan
2004 och forvaltar idag, utdver SBF Bostad,
ytterligare en AIF som &ger bostadsfastigheter pa
ett flertal orter i Sverige till ett varde av cirka 1,8
miljarder kronor.

Den forhallandevis laga risken i forvaltningen av
bostadshyresfastigheter innebar att en placering i
SBF Bostad skapar en god riskjusterad avkastning i
ett langsiktigt sparande. Investeringsformen lampar

sig for saval privatpersoner och féretag som for
stiftelser och institutioner.

Sedan den 25 juli 2016 &r SBF Bostad noterad pa
NGM Nordic AIF och handlas under kortnamnet
SBFBO A. Bolaget har sedan start genomfort totalt
18 nyemissioner som tillfort cirka 1 142 miljarder
kronor i investerarkapital.

AGARFORHALLANDEN

Bolagets dgande ar férdelat mellan tva aktietyper;
stamaktier och A-aktier. Bada aktieslagen har
emitterats till kvotvardet 40 kronor per aktie. A-
aktien har emitterats till dverkurs, vilket innebar att
teckningskursen som Overstiger 40 kronor har
tillforts 6verkursfonden.

HALLBARHET

SBF Bostad investerar i fastigheter for att skapa
trygga boendemiljéer dar manniskor trivs, utvecklas
och upplever livskvalitet. En foérutsattning for att
uppna det ar att integrera hallbarhet utifran sociala,
miljomassiga och ekonomiska perspektiv. Detta
gors for att Fonden har valt att ta ansvar, for att det
ar affarskritiskt att locka till sig och behalla de basta
medarbetarna och for att det 6kar fastigheternas
attraktionskraft samt bidrar till en eftertraktad
vardeutveckling over tid.

Fonden investerar i befintliga bostader och foradlar
dessa for att livslangden for respektive fastighet ska
bli sa hallbar och lang som mdjligt. Verksamheten
bygger pa langsiktighet med intern forvaltning som
en integrerad del av  karnverksamheten.
Vardeskapandet i fastigheterna ska vardeséattas av
hyresgaster, det lokala samhallet, vara tydligt for
befintliga investerare och realiseras da en fastighet
avyttras till ett foradlat och hogre varde.

EFTERLEVNAD OCH REGELBUNDEN
INTERNRAPPORTERING

SBF Fonder har, i egenskap av forvaltaren av SBF
Bostads fastighetsbestand, under aret arbetet med
att utveckla hallbarhetsarbetet fortsatt. VD ér
ytterst ansvarig for arbetet med de viasentliga
aspekter och risker som prioriteras i verksamhetens
hdllbarhetsarbete. Ett arbete som drivs av
foretagets fastighets- och hallbarhetschef som aven
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ansvarar for att anpassa policys och riktlinjer till
géllande och kommande lagar och forordningar
sasom Disclosureférordningen och den nya
Taxonomin.

Det praktiska och I6pande arbetet genomfors i alla
delar av verksamheten och samtliga medarbetare
har ett ansvar for att implementera och driva
hallbarhetsarbete inom respektive avdelning.
Resultaten foljs upp och rapporteras regelbundet till
ledningsgruppen.

20 PROCENT LAGRE ENERGIFORBRUKNING
Sektorn for bostader- och service forbrukade 144
terawattimmar (TWh) energi 2019, vilket motsvarar
narmare 40 procent av Sveriges energiférbrukning.
Ur ett vasentlighetsperspektiv arbetar SBF Bostad
med arliga pr

ogram for att minska saval energiférbrukning som
utslapp av vaxthusgaser. Ett omfattande arbete
pagar for att implementera digitala undercentraler
vilka hittills har medfort energibesparingar pa 20
procent. D3 arbetet paborjades uppgick forbrukning
initialt till 142 kilowattimmar per kvadratmeter, till
en genomsnittlig forbrukning idag om 114
kilowattimmar per kvadrat. Minskad
energianvandning kan uppnas exempelvis genom
tekniska atgarder som ger en effektivare
energianvandning med bibehallen nytta eller
genom beteendeférandringar.

INTEGRERING AV UN PRI OCH FN:S GLOBAL
COMPACTS PRINCIPER

SBF Fonder har, i egenskap av forvaltaren av SBF
Bostads fastighetsbestand, valt att félja de tio
principerna i FN Global Compact, FN:s vagledande
principer for foretagande och manskliga rattigheter
(manskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och
antikorruption), samt stodjer FN:s Principer for
Ansvarsfulla Investeringar, UN PRI (United Nations
Principles for Responsible Investment) som
lanserades 2006 som ett 6ppet globalt initiativ for
institutionella investerare foér att oka det
ansvarsfulla agerandet inom ESG (Environmental,
Social and Governance). De sex principerna ar:

e Beakta miljomassiga, sociala- och &gar-
styrningsaspekter investeringsanalyser och
beslutsprocesser.

e Vara aktiva dgare och inkludera ESG-
faktorer i dgarpolicy och processer.

e Efterstrava att vara portfoljbolag ger 6ppen
och tillracklig rapportering om ESG-fragor.

e Verka for att PRI accepteras och
implementeras av andra investerare och
aktorer i investeringsbranschen.

e Samarbeta med andra aktorer for att
implementeringen av PRI effektiviseras.

e P3 arsbasis rapportera och redovisa hur
arbetet med dessa  ansvarsfragor
implementeras.

SBF:s Fonders hallbarhetsarbete omfattas ocksa av
FNs 17 globala mal for hallbar utveckling, varav mal
5 7, 8 och 11 har prioriterats ur ett
vasentlighetsperspektiv, da det ar inom dessa
omraden det finns mojlighet fér Fonden att paverka
med storst effekt.

MAL 5 — JAMSTALLDHET

e Jamstalld organisation med Omsesidig
respekt samt jamstallda
utvecklingsmajligheter — arbetsmiljopolicy
som revideras arligen

e Ledning med jamstalld konsférdelning —
uppnatt fran december 2021

e Kompetensbaserad rekrytering

For oss ar jamstalldhet och mangfald viktiga
principer saval vid rekryteringar som i vart interna
arbete. Samarbetsklimatet inom SBF Fonder praglas
av en positiv manniskosyn och av respekt for
kollegor oavsett kon eller andra olikheter.
Jamstalldhet innebar ocksa att vi arbetar foér en sa
jamn konsfordelning som mojligt pa olika tjanster,
att vi skapar samma forutsattningar oavsett kon vid
personalutveckling och har flexibla I16sningar for att
forena foraldraskap och arbete.

MAL 7 — HALLBAR ENERGI FOR ALLA

e  Fossilfri el — uppnatt 2019

e  Fossilfri uppvarmning 2028 —installation av
forsta solcellsanlaggningen 2021 och
utfasning av gaspanna

e Fossilfria drivmedel 2028 — utfasning av
tjanstebilar som bara drivs av fossilbransle
pagar

e  Fossilfri verksamhet 2030
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SBF Fonders overgripande hallbarhetsmal &r att
uppna en fossilbranslefri verksamhet 2030. Vi
forsoker standigt minska energiférbrukningen
genom en effektiv drift dar vi foljer upp och
utvarderar  verksamheten I6pande.  Arligen
genomfors energibesparande projekt sa som
installation av digitala undercentraler,
temperaturgivare i lagenheterna for mer effektiv
styrning av  temperaturen, prognosstyrning,
fonsterbyten, LED-belysning, utbyten av vitvaror till

mer energieffektiva produkter, vattensparande
munstycken i koék och badrum. Vi staller
hallbarhetskrav pa vara leverantérer och

samarbetsparters vid upphandlingar av tjanster och
produkter.

MAL 8 — ANSTANDIGA ARBETSVILLKOR OCH
EKONOMISK TILLVAXT
e Uppforandekod foér leverantérer —
implementeras under 2022
¢ Kontrollsystem mot penningtvatt
e Arbetsmiljépolicy vilken revideras arligen

Regelbundna internutbildningar inom:
¢ Upphandling
e Korrekt hantering vid uthyrning av
bostader
e Bestickning och korruption

e Systematisk uppfoéljning

Vi sdkrar ekonomisk tillvaxt genom att investera i
omraden med tillviaxt och stark efterfragan. Vid
upphandling av entreprendrer och inkép av tjanster
staller vi krav och féljer upp arbetsférhallanden,
arbetsmiljo och sdakerhet men dven andra aspekter
av vikt sa som att motverka anvdandande av svart
arbetskraft.

MAL 11 — HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN

¢ Installation av elektroniska las i entrédorrar

e  Erbjuder sdakerhetsdorrar som tillval for 6kad
trygghet

e Utveckla antalet
matavfallssortering

e Renoveringar vid utflyttning med syfte att
hushalla med resurser samt bidra till 6kad
trivsel

e Hjilpa hyresgaster att leva mer hallbart
genom  hallbarhetskommunikation  som
skapar engagemang och bidrar till
beteendeférandringar

e Tillhandahalla ldgenheter at kommunen —
samarbeta med samtliga kommuner senast
2025

fastigheter med

SBF Fonder bidrar aktivt till 6kad trygghet och trivsel i
de kommuner vi verkar genom aktiviteter sasom
trygghetsvandringar, gott samarbete med
hyresgastférening och initiativ riktat till ungdomar. Vi
tar sjalva eller genom vara entreprendrer emot
praktikanter och erbjuder sommarjobb till boende i
vara omraden. Vi bidrar ocksa till kommunen,
samhallsutvecklingen och till vara hyresgasters
boendeupplevelse genom att tillhandahalla bra
mojligheter for att sortera avfall, sdker forvaring av
cyklar samt till bilpoolslésningar dar det ar mojligt.

STANDIGA FORBATTRINGAR.

FOr att sdkerstalla att SBF Fonder arbetar systematiskt
med standiga forbattringar och lagger resurser dar vi
far basta affarsnytta har vi skapat en projektgrupp
med deltagare fran avdelningarna ekonomi,
forvaltning och transaktion. Gruppen utvarderar och
analyserar forbattringsforslag utefter nytta och
arbetsinsats och med hénsyn till de globala malen.
Ledningsgruppen beslutar om vilka initiativ/projekt vi
arbetar med och att tidplaner och budget finns for
respektive arbete.

ARSREDOVISING 2021 — SBF BOSTAD 7
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SBF BOSTAD AB

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING OCH
RAPPORT OVER KONCERNENS TOTALRESULTAT
Fondens forvaltningsfastigheter redovisas i rapport
over finansiell stallning till marknadsvarde och
vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen.
Koncernens finansiella stéllning och resultat ar
sdledes exponerade mot férandringar av
forvaltningsfastigheternas varde. Pa en fungerande
kredit- och transaktionsmarknad paverkas vardet pa
fastigheter av utbud och efterfragan. Vardet pa
fastigheterna paverkas av ett antal faktorer,
fastighetsspecifika sasom vakansgrad, hyresniva
och driftskostnader, dels marknadsspecifika sasom
direktavkastningskrav och kalkylrantor som harleds
ur jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Darutover finns en risk att
enstaka fastigheter kan vara felaktigt varderade.

Saval  fastighetsspecifika  forsamringar  som
marknadsspecifika férsamringar kan leda till
negativa realiserade och orealiserade

vardeférandringar. Detta kan ytterst leda till att
avtalade villkor och ataganden i Bolagets kreditavtal
bryts. Om sa sker kan det leda till dyrare upplaning,
eller i varsta fall, att krediterna sdgs upp av
kreditgivarna i fraga. Sags krediterna upp skulle
detta saledes kunna ha en negativ effekt pa SBF
Bostads verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

REFINANSIERING

SBF Bostads rantebarande skulder uppgick per den
31 december 2021 till 1 506 462 KSEK. Fastigheter
ar en langfristig tillgdng som kraver langfristig
finansiering med férdelning mellan eget kapital och
rantebadrande skulder. SBF Bostads férmaga att
betala sina skulder, i 0&vrigt uppfylla sina
forpliktelser och leva upp till villkoren och
bestammelserna i kreditavtalen liksom allman
formaga att refinansiera lan och erlagga betalningar
i enlighet med ataganden, beror, bland annat, pa
Bolagets framtida resultat. Viss del av SBF Bostads
framtida resultat beror pa ekonomiska, finansiella,
konkurrensrelaterade faktorer och andra vyttre
omstandigheter som ligger utanfér SBF Bostads
kontroll.

Om Bolaget misslyckas med att erhalla nédvandig
finansiering, eller om Bolaget inte har tillracklig
likviditet for att uppfylla forpliktelser, mojlighet att
refinansiera laneavtal, fullfolja forvarvsstrategi pa
grund av likviditetsbrist eller endast kan
refinansiera laneavtal pa fér SBF Bostads
oférmanliga villkor, eller inte alls, kan det fa en
vasentlig negativ inverkan pa SBF Bostads
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Risker och osdkerhetsfaktorer ar indirekt samma for
moderbolaget som for koncernen som helhet,
eftersom moderbolaget &ger 100% av sina
dotterbolag.

FASTIGHETSRISK

Bolagets viktigaste intdktskalla ar intakter fran
investeringstillgdngarna som Bolaget &ager och
forvaltar. Hittar Bolaget inte tillgdngar som
uppfyller Bolagets krav enligt investeringspolicy
uteblir intdkterna, vilket i forlangningen paverkar
investerarens totalavkastning. Bolagets modjlighet
att hitta potentiella investeringsobjekt ar beroende
av aktuellt marknadsutbud och kan begrinsa
Bolagets mojligheter att genomfdéra forvarv.
Utbudet av lampliga investeringsobjekt paverkas
dven av andra faktorer sasom lI6nsamhet och
Bolagets investeringsstrategi. Det foreligger en risk
att det vid tid for investering inte finns nagra
fastigheter (eller endast ett fatal fastigheter) till
forsaljning som motsvarar de krav som uppstélls i
investeringsstrategin och som i 6vrigt ar godtagbara
ur forvarvssynpunkt. Detta kan innebéra att Bolaget
inte kan genomfoéra investeringar enligt plan. Det
kan dven indirekt paverka kundens totalavkastning
da kapital ligger oinvesterat med begransad eller
obefintlig placeringsranta istdllet for investerat i
fastigheter.

Riskbedomning: Medel.

FINANSIELL RISK

Bolagets investeringar i fastigheter finansieras
genom upptagande av lan, och per den 31
december 2021 uppgick belaningsgraden till 51,3
procent. Bolagets kassaflode ar kansligt for
forandringar i rantenivan och belaningsgrad. Vardet
av Bolagets fastighetsinvesteringar riskerar att
paverkas negativt vid vasentliga héjningar av réantan
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da avkastningskravet pa fastigheten riskerar att oka.
Né&r avkastningskravet 6kar sjunker fastighetsvardet
i Bolaget, vilket i forlangningen paverkar
investerarens totalavkastning. Det finns en risk att
lanerédntan i framtiden kan komma att Overstiga
direktavkastningen. Det innebar att Bolaget kan na
en hogre belaningsgrad an beraknat.

For det fall réntan pa for finansieringen av Bolagets
fastigheter vasentligen skulle Overstiga
direktavkastningen finns risk att avkastningen blir
negativ. Det 6kar risken for att investeraren inte far
tillbaka det ursprungligt investerade beloppet vid
en eventuell avveckling av Bolaget.

For att hantera Bolagets ranterisk kan SBF Bostad
besluta om att implementera
rantesakringsstrategier alternativt amortera pa
laneskulden i syfte att minska andelen
lanefinansiering.

Riskbedémning: Medel.

VAKANSGRAD

Aldre fastigheter, daligt underhallna fastigheter,
fastigheter med daligt lage eller hyresgaster med
bristande betalningsformaga kan medféra att
vakansgraden forandras negativt. Trots att Bolaget
har satsat pa egen transaktionsanalys, egen
forvaltning, samt en dartill omfattande kredit-, och
uthyrningspolicy, finns det en risk att Bolaget
felbedomer en fastighetsinvestering. Denna
missbeddmning kan medfdra att vakansgraden okar
och driftnettot minskar. Det far en direkt negativ
konsekvens pa fastighetens varde och investerarens
totalavkastning eftersom hyresintdkterna da
minskar. Fastigheternas standard, lage samt
kvalitén pa férvaltningens tjanster har en avgorande
betydelse for vakansgraden och investerarens
totalavkastning.

Riskbedomning: Lag.

LANERISK

Bolagets forvarv av fastigheter finansieras genom
upptagande av lan, vilket &r en del av Bolagets
investeringsstrategi. Laneavtal innehaller normalt
finansiella  villkor  for  upplaningen  med
bestammelser om nivder for rantetackningsgrad,
andel eget kapital, fastighetens vardeutveckling
med mera.

Vid oforutsedda handelser, till exempel 6kad
vakansgrad, finns risk for att de finansiella villkor
som anges i laneavtalen inte kan uppratthallas. |
sadana situationer har langivaren ofta ratt att krava
aterbetalning av skulden i fortid med paféljande

dyrare refinansiering eller férsaljning av fastigheten
till ogynnsamma villkor som foljd. Det kan paverka
investerarens totalavkastning negativt.
Riskbedomning: Lag.

RISK FORENAD MED KOMMERSIELLA INSLAG
Bolagets investeringspolicy ar att investera i
fastigheter som har sin primédra intjaning fran
bostadsfastigheter. Dock far Bolaget investera i
fastigheter med andra typer av
verksamhetsutovare, till exempel kommersiella
fastigheter. Bolaget dger idag ett antal fastigheter
dar det finns mindre kommersiella inslag i
bottenplan av fastigheten, och resterande
vaningsplan bestar av bostadsyta.

Investeringar i kommersiella ytor ar vanligen mer
riskfyllda och konjunkturkansliga an investeringar i
bostader. Det innebar att kommersiella ytor riskerar
att vara vakanta i storre utstrackning an
bostadsytorna. Vakanser har i sin tur en negativ
effekt pa Bolagets kassaflode. Eftersom det ar praxis
att vardera fastigheter utifran en kassaflédesanalys
har vakanser dven en negativ effekt pa fastighetens
virde. Det riskerar att paverka investerarens
totalavkastning negativt.

Da investeringar i lokaler och kommersiella ytor
vanligen ar mer riskfyllda och konjunkturkansliga dn
investeringar i bostader efterstravar Bolaget
langsiktigt att hyresintdkterna som genereras fran
kommersiella ytor inte ska 6verstiga 50 procent av
de totala hyresintdkterna. De kommersiella
lokalerna, avseende befintliga fastigheter, bidrar
med cirka 12 procent av totala hyresintakter.

Ovanstaende begransningar far 6verskridas om det
med hansyn till Bolagets investeringscykel ar
erforderligt, exempelvis under investerings- eller
avyttringsfas.

Overskridande far dven ske till féljd av naturliga
hyresjusteringar.

Riskbedémning: Lag.

TEKNISK RISK

Vid fastighetsforvarv finns alltid en teknisk risk
knuten till fastigheterna. Det kan exempelvis vara
risker som hanger samman med dolda fel eller
brister i fastigheterna. Risk for skada genom brand
eller naturkatastrofer eller historiska forhallanden
vad avser fororeningar eller liknande féorekommer
ocksa. Det innebar att Bolagets kostnader for
exempelvis reparationer, saneringsatgarder eller
tillférande av nya funktioner i fastigheterna kan
overstiga de antaganden som gjordes vid
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forvarvstillfallet. Det kan fa en negativ inverkan pa
Bolagets kassaflode samt i forlangningen
investerarens totalavkastning.

Bolagets samtliga fastigheter &r helforsdkrade,
varfor storre skador och olyckor omfattas av en
sadan forsakring. Om det skulle intraffa mer skador
dn som anses naturligt kan det paverka Bolagets
forsakringspremier som i forlangningen paverkar
investerarens totalavkastning negativt.

Fastigheternas varde kan dven paverkas negativt da
en framtida kopare av fastigheterna med all
sannolikhet kommer att ta hansyn till de tekniska
bristerna vid en férhandling om képeskillingen.

For att minimera den tekniska risken gors
noggranna besiktningar fore férvarv av fastigheter.
Riskbedomning: Lag.

DRIFTKOSTNADER

Bolagets storsta poster ar kostnader fér media. En
stor del av dessa kostnader varierar over tiden och
paverkas delvis av faktorer som star utanfor
Bolagets kontroll.

Exempelvis ar fjarrvarmekostnaderna, vilket ar den
vanligaste  uppvarmningsformen i Bolagets
fastigheter, en kostnad som paverkas av yttre
varme och kyla. | forlangningen far det en direkt
paverkan pa Bolagets driftkostnader varfor Bolaget
ar gynnat av mildare vintrar och varmare var-, och
héstmanader. Okade driftkostnader har en direkt
negativ paverkan pa fastigheternas driftnetto, och
darmed pa Bolagets kassaflode, resultat och i
forlangningen investerarens totalavkastning.
Riskbedémning: Lag.

BOLAGSSPECIFIKA RISKER

NYCKELPERSONER MED MERA

Bolaget forvaltas av SBF Fonder AB som ar en
auktoriserad AIF foérvaltare enligt lagen (2013:561)
om alternativa investeringsfonder. SBF Fonder AB
har under sina 18 verksamma ar byggt upp en
professionell och kompetent organisation med cirka
30 anstdllda som ansvarar for den dagliga
forvaltningen av Bolagets fastigheter.

Nyckelbefattningar ar kopplade till SBF Fonder AB,
vilket ar det bolag som innehar
forvaltningsuppdraget. | SBF Fonder AB ar VD, CFO,
Chef Analys samt Transaktion & Portféljforvaltning
identifierade  nyckelbefattningar.  Forlust av
nyckelpersoner, eller resurser hos Bolagets

forvaltare, kan pa ett negativt satt paverka Bolagets
mojligheter att verka pa marknaden.
Riskbedémning: Lag.

INVESTERINGSRISK

FORVARV AV BOLAG

Bolaget kan komma att forvarva fastigheter genom
foretagsforvarv vilket innebar en viss risk genom att
ett Overtagande sker av det forvarvade bolagets
tillgdngar och forpliktelser. Det kan visa sig
forekomma forpliktelser for det forvarvade bolaget
som ar okanda for Bolaget vid forvarvstillfallet.

Det forvarvade bolagets historiska dispositioner kan
ocksa paverka dess framtida skatteposition
negativt, nagot som inte noédvandigtvis ar
uppenbart vid forvarvstillfallet. En negativ paverkan
pa Bolagets finansiella stéllning riskerar dven att
paverka investerarens totalavkastning da dessa
forpliktelser kan ha paverkan pa Bolagets tillgangar
och/eller kassafléde. Exempel pa risker i samband
med fastighetsforvarv &r skatterelaterade risker
(inkluderat moms), arbetsgivaransvar, oreglerade
skulder ocksa vidare.

Riskbedomning: Lag.

REALISERINGSRISK

Eventuell realisering av delar av fastighetsportféljen
kan vasentligt paverka den totalavkastning
investerarna kan uppna. Det vid varje tidpunkt
radande  investeringsklimatet, samt  séttet
realisering sker, kommer vara avgérande for det pris
som kan erhallas for fastigheterna.

Det ar darfér av stor vikt att Bolaget, genom
forvaltaren SBF Fonder AB, besitter ratt kunskap och
affarsnatverk for att kunna skapa béasta mojliga

forutsattningar i en forsdljningsprocess. Om
forsaljningsprocessen ar bristféllig eller om
investeringsklimatet ar ogynnsamt vid

forsaljningstillfallet, finns en risk att férsaljningen
forsenas eller att fastigheterna maste séljas till ett
pris som inte motsvarar den forvantade
vardeutvecklingen. Bolaget riskerar da att inte
uppna sin malavkastning vilket riskerar paverka
investerarens totalavkastning negativt.
Riskbedomning: Lag.

FINANSIELLA INSTRUMENT OCH FINANSIELL
RISKHANTERING

SBF Bostad AB ska ha en stark finansiell stallning.
Balansen mellan eget kapital och lanat kapital ar
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viktig for bolaget. Belaningsgraden matt som lan i
forhallande till fastighetsvarde ska inte langsiktigt
Overstiga 75 procent. Malsdttningen &r att
belaningsgraden ska ligga mellan 60 och 65 procent.
| nuldget uppgar belaningsgraden till cirka 51
procent (61 procent).

FINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det
lanebehov som behover tackas i ett anstrangt
marknadslage. Lanebehovet kan avse refinansiering
av befintliga 1an eller nyupplaning. Bolagets
likviditetsrisk bestar i att koncernen kan sakna
likvida medel for betalning av sina ataganden. For
att begransa likviditetsrisken har bolaget ett
kassakrav. Likviditetsplanering anvands for att
hantera likviditetsrisken och kostnaderna for
finansieringen av koncernen. Malsattningen ar att
koncernen ska kunna klara sina finansiella
ataganden i uppgangar saval som nedgangar utan

betydande ofdrutsebara kostnader.
Likviditetsriskerna hanteras centralt for hela
koncernen.

Verkligt varde 6verensstammer i allt vasentligt med
nominellt varde, da samtliga finansiella skulder ar
upptagna med rorlig ranta. Det har inte skett en
forandring i kreditmarginalen sedan Ianen upptogs
som vasentligen paverkat det verkliga vardet pa
lanen. Finansiella instrument sasom
kundfordringar, leverantorsskulder, mm redovisas
till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for
eventuell nedskrivning, varfor det verkliga vardet
beddms dverensstdmma med redovisat varde.

MARKNADSRISK

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa,
eller framtida kassafloden fran, ett finansiellt
instrument varierar pa grund av forandringar i
marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre
typer valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De
marknadsrisker som framst paverkar koncernen
utgors av ranterisker. Givet att koncernen endast
utfoér transaktioner med svenska kronor foreligger
ingen valutarisk.

RANTERISK

Ranterisken avser risken for att férandringar i
rantelaget paverkar koncernens upplaningskostnad.
Réntebindning ska  ske utifran  beddémd
ranteutveckling, kassaflode och kapitalstruktur.
Foretagsledningen foljer utvecklingen och ar
beredda pa att binda rdantan om sd& beddms
nodvandigt. | dagslaget ar inga rantor bundna.

En forandring av snittrdntan med -/+ 1% ger en
effekt pa resultatet fore skatt med +/- 15 065 KSEK.

KREDIT- OCH MOTPARTSRISK

Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten
i en transaktion inte kan fullgora sitt dtagande och
diarmed asamkar koncernen en forlust. For att
begransa motpartsrisken accepteras endast
motparter med hog kreditvardighet samt att
engagemanget per motpart ar begrdnsat. Den
kommersiella kreditrisken inom koncernen ar
begrinsad da det inte foéreligger nagon betydande
kreditriskkoncentration i forhallande till nagon viss
kund eller annan motpart. Risken att koncernens
kunder inte uppfyller sina ataganden, dvs att
betalning inte erhdlls fran kunderna, utgér en
kundkreditrisk. Koncernens kunder
kreditkontrolleras varvid information om kundernas
finansiella stallning inhamtas fran
kreditupplysningsféretag.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE
Bolaget betalar inga
befattningshavare. Det finns
Bolaget. Per-Ake Eliasson &r
styrelseledamoterna
forhallande till bolaget och bolagsledningen. Per-
Ake Eliasson ar tillika ordférande och den ende i
styrelsen som uppbar arvode fran Bolaget, vilket var
100 KSEK for 2021. | och med att Bolaget ej har
nagra anstallda ar det styrelsens forslag for 2022 att
ingen ersattning skall betalas ut till ledande
befattningshavare. Arvode till den oberoende
ledamoten beslutas av arsstamma efter forslag av
SBF Fonder.

arvoden till ledande
inga anstallda i
den av de tre

som ar oberoende i

FINANSIELL RAPPORTERING

Kontrollmiljon avseende den finansiella
rapporteringen bygger pa en fordelning av roller
och ansvar i organisationen, faststdllda och
beslutsvagar, instruktioner
betraffande befogenhet och ansvar samt
redovisnings, och  rapporteringsinstruktioner.
Styrelsen har antagit en arbetsordning och en VD-
instruktion. Utover styrelsens arbetsordning och
VD-instruktion finns en évergripande attestordning
for hela koncernen samt policyer och riktlinjer inom
ett flertal omraden for den operativa
verksamheten.

kommunicerade
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VERKSAMHETSARET

RESULTATUTVECKLING JANUARI -
2021

HYRESINTAKTER OCH DRIFTOVERSKOTT
Hyresintdkterna 6kade med 62 procent jamfort med
2020 och uppgick till 149303 KSEK (92 221).
Okningen beror fraimst pd de férviarv som gjorts
under 2021, men aven standardférbattringar har
lett till hyreshojningar i befintliga fastigheter.

DECEMBER

Driftnettot 6kade som en foljd av detta med
83 procent och uppgick till 91 196 KSEK (49 827).
Overskottsgraden fér aret uppgick till 61 procent
(54 procent).

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnader for central administration uppgick till -
43 500 KSEK (-26 979). Okningen beror framst pa de
forvarv som gjordes under 2021.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Nettot av finansiella intdkter och kostnader uppgick
till -18 654 KSEK (-12 163). Den genomsnittliga
réantesatsen uppgick till 1,33 procent (1,34) den sista
december 2021 for Bolaget, vilket i det narmaste ar
oférandrat jamfort med féregaende ar. Nya lan i

samband med forvarv &r orsaken till okade
finansiella kostnader.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet uppgick till 29 042 KSEK

(10 685), och forbattringen ar framst hanforlig till de
forvarv som Fonden har gjort under 2021.

VARDEFORANDRINGAR
Orealiserade vardeférandringar pa
uppgick till 440 597 KSEK (129 228).

fastigheter

Av arets vardeforandringar uppgick orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter forvarvade under
aret till 52 637 KSEK. De 6kade vardeforandringarna
forklaras till storsta delen av en storre portfélj, en

stark marknad med ldgre avkastningskrav,
hyreshdjande investeringar, generella
hyreshojningar och forbattrade kassafloden.

Realiserade vinster vid avyttringar uppgick till
1763 KSEK (4 045).

ARETS RESULTAT
Arets resultat (efter skatt) uppgick till 372 594 KSEK
(111 719) och har paverkats positivt av de

orealiserade vardeférandringarna pa fastigheter
och ett storre fastighetsbestand.

FASTIGHETSBESTANDET

Marknadsvardet per 31 december 2021 uppgick till
2973 940 KSEK (1983 600). Under aret har en
fastighet  forvarvats i Skovde, for ett
overenskommet  fastighetsvirde om  totalt
114 000 KSEK, tva fastigheter i Astorp for
85 000 KSEK, fem fastigheter i Malmo for
348 000 KSEK och en fastighet i Skellefteda for
22 200 KSEK.  Fonden har &dven investerat
52 148 KSEK (32 142) i befintliga fastigheter, for att
hoja standarden och i férlangningen fa o©kade
hyresintdkter. Fonden har &ven avyttrat tre
fastigheter i Eslov med ett totalt fastighetsvarde pa
91 500 KSEK och en uthyrningsbar yta pa 5 225 kvm.

BELANING OCH SAKERHETER

Skulder till kreditinstitut uppgick vid arsskiftet till
1506 462 KSEK (1 220 003). Okningen &r hanforlig
till hojd belaning i samband med
fastighetsforvarven under perioden. Belaning av
fastigheterna har gjorts med Handelsbanken, SBAB,
Laholms Sparbank, Tjustbygdens Sparbank och
Danske Bank. Belaningsgraden uppgick till
51,3 procent, en minskning med
10,2 procentenheter jamfort med samma tidpunkt
foregdende ar. Minskningen beror till storsta delen
pa fastighetsportféljens vardedkning under aret
samt |6pande amortering.

UPPSKJUTEN SKATT
Uppskjuten skatteskuld har under perioden oOkat
med 95 118 KSEK till 135 224 KSEK (40 106). Det
som en foljd av orealiserade vardeférandringar
samt skattemassig avskrivning i
fastighetsbestandet.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN
Under aret har SBF Bostad genomfort 5
nyemissioner av A-aktier som totalt inbringade
462 475 KSEK och en emission av stamaktier som
inbringade 500 KSEK. Totalt har Fonden tagit in
1076 347 KSEK i kapital exklusive stamaktier sedan
Fondens start. Den 22 februari 2021 genomférdes
en aktiesplit 5:1 av A-aktien. Fastigheterna som
forvarvades i Malmo har refinansierats med SBAB
och finansieringen fran séljaren har amorterats.
Bolaget har under fjarde kvartalet férvarvat 92 egna
A-aktier till ett varde av 1 089 KSEK. Totalt innehade
bolaget 97 egna A-aktier den 31 december 2021.
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MODERBOLAGET

Moderbolaget har uppréattat sin arsredovisning
enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet
for finansiellrapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Moderbolagets resultat fore skatt uppgick till
7 343 KSEK (2 056). Resultatet efter skatt blev
7 343 KSEK (2 056). Moderbolagets soliditet var
70 procent (81procent) den 31 december 2021.

Under aret har Bolaget emitterat 37220
preferensaktier av serie A och 12 500 stamaktier.
Totalt har nytt eget kapital uppgaende till 462 975

KSEK tillforts Bolaget.

Bolaget har wunder aret aterképt 92 egna
preferensaktier av serie A till ett varde av 1089
KSEK som motsvarar 0,07 procent av det egna
kapitalet. Kvotvarde per aterkopt aktie uppgar till 40
kronor.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS
SLUT

Bolaget har under januari forvarvat 56 egna A-aktier
till ett varde av 723 KSEK. Totalt innehar bolaget 153
egna A-aktier i januari 2022. | februari 2022 ingick
SBF Bostad avtal om att forvarva Trabo Fastigheter
AB som ager 18 fastigheter med 514 lagenheter i

Trands och tre fastigheter i Arjang med 37
lagenheter. Overenskommet fastighetsvirde &r
650 000 KSEK. Vidare forvarvades tre fastigheter i
Kalmaromradet for 52 000 KSEK i februari 2022.
Styrelsen har fattat beslut om att infora nytt
aktieslag av serie B och har kallat till extra
bolagsstamma att dga rum den 29 mars 2022 kl.
10.00, samt fattat beslut om nyemission av aktier av
serie B, villkorat av bolagsstimmans beslut om
andring av bolagsordning, samt nyemission av
stamaktier.

Kriget i Ukraina ar forst och framst en humanitar
katastrof. Invasionen kan aven fa konsekvenser for
svensk bostadsmarknad. Riksbanken har dnnu ej
aviserat nagon férandring i sin ranteprognos trots
en hogre inflation. En forandring av den
prognosticerade med
rantehdjningar i framtiden skulle kunna paverka
fastighetsvardena negativt. Stigande priser for
foretagets driftskostnader till exempel pa energi har
en negativ effekt pa driftnetto som inte omedelbart
kan kompenseras med hogre hyror, vilket kan fa
negativa effekter pa Bolagets fastighetsvarden.
Trots att varldens finansmarknader och sarskilt
Stockholmsborsen haft stora nedgangar sedan
arsskiftet, som accelererat efter invasionen av
Ukraina, har varderingarna pa Bolagets fastigheter
annu inte paverkats och SBF Bostads aktiekurs varit
stabil.

rantebanan storre

FRAMTIDA UTVECKLING

Malsattningen for 2022 a&r att fortsitta
Fondens tillvaxtresa genom emissioner och
via egna intjanade medel. Det nya kapitalet
skall anvandas till férvarv av nya fastigheter
och pa sa satt uppna en mer kostnadseffektiv
forvaltning.
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2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 149,3 92,2 51,9 32
Driftnetto 91,2 49,8 30,9 18,2
Overskottsgrad 61,1% 54,0% 58,3% 56,9%
Belaningsgrad 51,3% 61,5% 57,5% 59,9%
Soliditet 47,9% 37,2% 46,9% 49,2%
EKONOMISK OVERSIKT FOR
MODERBOLAGET (KSEK)

2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 11,6 7,3 5,5 -
Rorelseresultat -8,8 -10,1 -4,1 -3,5
Finansiella kostnader -2,0 - -5,0 -2,7
Soliditet 70,0% 81,3% 95,4% 92,5%

FORSLAG TILL BEHANDLING AV BOLAGETS RESULTAT
Styrelsen foreslar att tillgangliga vinstmedel disponeras enligt nedan:

SEK
Fritt eget kapital
- Overkursfond 1 076 346 000
- Balanserade vinstmedel -50275973
- Arets Resultat 7 343 073

1033413 100

Till agare av A-aktier utdelas 35766 500
Till gare av stamaktier

utdelas -
| ny rdkning overfores 997 646 600
Varav overkursfond 1040579 500

1033413 100

Utdelning per A-aktie (forslag), kr 350
Antal A-aktier vid periodens slut, st 102 190

Styrelsen anser att den féreslagna vinstutdelningen ar val motiverad med hénsyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker staller pa storleken av det egna kapitalet samt bolagets

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Foreslagen utdelning paverkar inte bolagets mojligheter att fullgéra sina férpliktelser, varken pa
kort eller Iang sikt, och ar darfor forenlig med forsiktighetsregeln.

Betraffande koncernens och moderforetagets resultat och stéllning hanvisas till féljande resultat-
och balansrakningar samt tillhérande noter.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT SBF BOSTAD AB (PUBL)

God bolagsstyrning handlar om att sakerstalla att
bolaget skots pa ett for aktiedgarna sa effektivt satt
som mojligt. Bolagsstyrning  beskriver  hur
rattigheter och skyldigheter férdelas mellan
bolagets organ i enlighet med tillampliga lagar,
regler och interna processer.

For SBF Bostad AB "SBF Bostad" som ett noterat
bolag pa NGM Nordic AlIF, finns ett flertal lagar och
regelverk som sdkerstédller god bolagsstyrning.
Bolagsstyrning inom SBF BOSTAD utgar ifran:

e Svensk lag

e Bolagsordningen

e NGM:s regelverk for bolag noterade pa
NGM Nordic AIF

e Lag(2013:561) om férvaltare av alternativa
investeringsfonder (”LAIF”) samt

e Svensk Kod for bolagsstyrning (”"Koden”).
For mer information om svensk kod for
bolagsstyrning,
http://www.bolagsstyrning.se/

Koden utgér god sed pa aktiemarknaden for alla
svenska bolag vars aktier ar upptagna till handel pa
en reglerad marknad i Sverige. Koden skall tillampas
fran tidpunkten for borsnoteringen.

Bolaget behover inte folja alla regler i Koden da
Koden i sig sjalv medger mojligheter till avvikelse
fran reglerna, under forutsittning att sadana
eventuella avvikelser och den valda alternativa
I6sningen beskrivs och orsakerna forklaras i
bolagsstyrningsrapporten.

Kodens kapitel 10 om “Information om
bolagsstyrning och hallbarhet” maste dock alla
bolag f6lja. Styrelsen skall arligen i en
bolagsstyrningsrapport och pa sin webbplats
informera aktiedgare och kapitalmarknad om hur
bolagsstyrningen i bolaget fungerar och hur bolaget
tillampar Koden.

SBF Bostad foljer Koden med vissa avvikelser da
bolaget &dven lyder under Lag (2013:561) om
forvaltare av alternativa investeringsfonder.

SBF Bostad bildades den 7 mars 2016 och
registrerades den 24 mars 2016. Bolagets
foretagsnamn &r SBF Bostad AB (publ), satet for
dess styrelse ar Stockholm, Sverige och dess
organisationsnummer ar 559056-4000. Bolaget ar

ett publikt aktiebolag, bildat i Sverige i enlighet med
svensk ratt.

AGARE OCH AKTIEN

Genom aktiedgarnas deltagande via stamman
framjas en avvagd maktbalans mellan &gare,
styrelse och bolagsledning. Maktbalans skapas
ocksd da SBF Bostads verksamhet styrs av
Finansinspektionen godkanda prospekt. |
prospekten har det klart definierats vilken typ av
investeringsverksamhet som bolaget far utféra
samt vilka tillgdngar som omfattas. Darutéver ar
dessa tillgangars geografiska beskaffenhet tydligt
definierad i prospekt.

Bolagets aktiekapital uppgick till 5 088 KSEK per den
31 december 2021, férdelat pa 102 190 A-aktier och
25000 Stamaktier. Varje A-aktie berattigar inne-
havaren till 1 rost pa bolagsstdmman, medan varje
Stamaktie berattigar innehavaren till 10 réster pa
bolagsstamman. Endast en dgare innehar mer an
10 procent av kapitalet, SBF Fonder, som innehar
19,6 procent. Endast en aktiedgare har mer an 10%
av rosterna, SBF Fonder AB med 70,98 procent av
rosterna.

Bolagets borsvarde uppgick vid arets slut till cirka
1 339 MSEK.

BOLAGSORDNING
Enbart bolagsstimman har behorighet att dndra
bolagsordningen.

ARSSTAMMA

Pa bolagsstimman utdvar aktiedgaren sin rostratt
for att till exempel faststdlla resultat- och
balansrakningen, disposition av bolagets resultat,
beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter
och verkstallande direktor, val av styrelseledamoter
och revisorer samt ersattning till styrelsen och
revisorerna.

Arsstimman maste hallas sex manader fran
utgangen av rakenskapsaret. Utbver arsstdmman
kan det kallas till extra bolagsstdmma om styrelsen
anser det befogat. Styrelsen skall kalla till extra
bolagsstamma om en aktieminoritet med
sammanlagt minst en tiondel av samtliga aktier i
bolaget begdr detta. Detsamma gadller om
revisorerna begadr att en extra bolagstdamma skall
hallas. Beslut vid bolagsstamma fattas normalt med
enkel majoritet. | vissa fragor foreskriver svenska
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aktiebolagslagen att beslut tas med kvalificerad
majoritet. Enligt bolagsordningen sker kallelse till
bolagsstdmma genom annonsering i Post- och
Inrikes tidning samt genom annons i Dagens
Industri. Utover det offentliggors kallelsen dven pa
bolagets webbplats. Bolaget annonserar dven detta
via nyhetstjansten Cision dar bolagets intressenter
har mojlighet att prenumerera pa bolagets hela
informationsgivning.

Aktiedgare som vill delta i en bolagsstamma ska dels
vara inford i den av Euroclear Sweden forda
aktieboken pa avstamningsdagen. Aktiedgare kan
narvara vid bolagsstammor personligen eller genom
ombud och kan dven bitradas av hogst tva personer.
Antalet bitraden skall anges i anmalan. Vanligtvis ar
det moijligt for aktiedgare att anmala sig till
bolagsstimman pa flera olika satt, vilka narmare
anges i kallelsen till stimman. Aktiedgare ar
berattigade att rosta for samtliga aktier som
aktiedgaren &ger. Aktiedgare som oOnskar fa ett
arende behandlat pa bolagsstamman maste skicka
en skriftlig begdran harom till styrelsen. Sadan
begaran ska normalt vara styrelsen tillhanda senast
fem veckor innan stamman.

ARSSTAMMOR SAMT EXTRA BOLAGSSTAMMOR
2021

Bolaget har under 2021 haft féljande stammor:
Arsstimma 2021-04-20. P3 Aarsstimma deltog
samtliga som valdes till styrelsen for
nastkommande period.

SBF Bostad holl extra bolagstamma den 15 februari
2021.

ARSSTAMMA 2021

P34  arsstdmman  som hélls  2021-04-20
bemyndigades styrelsen att vid ett eller flera
tillfallen fram till ndsta arsstamma, med eller utan
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, kunna
besluta om oOkning av aktiekapitalet genom
emission av aktier, konvertibler och/eller
teckningsoptioner bolaget mot kontant betalning
och/eller genom apport och/eller kvittning. P3
arsstamman bemyndigades styrelsen dven att intill
nasta arsstamma, vid ett eller flera tillfdllen, besluta
om foérvarv och overlatelse av egna aktier av serie A
enligt villkor som offentliggjorts i kallelsen samt i
stimmokommunikén.

VALBEREDNING

Da bolaget star under Finansinspektionen tillsyn och
ar en Alternativ Investeringsfond agerar AIF-
forvaltaren SBF Fonder AB, som valberedning och
foreslar  arsstimman  styrelserepresentanter.
Arsstimman  rostar  sedan om  forslaget.

Valberedningen behandlas i Koden under 2
Valberedning och bolaget foljer i 6vrigt Regel 2.

STYRELSEN

Styrelsen &dr SBF Bostads hogsta beslutsfattande
organ efter bolagsstamman. Enligt Aktiebolagslagen
ar styrelsen ansvarig for SBF Bostads forvaltning och
organisation. | stor omfattning har bolagets skétsel
delegerats till den av Finansinspektionen
auktoriserade AlF-forvaltaren SBF Fonder AB.
Styrelsen ansvarar for att sdkerstdlla att
arsredovisningen och delarsrapporter upprattas i
ratt tid. Dessutom utser styrelsen den verkstéallande
direktoren. Styrelsen kan delegera uppgifter till
personer inom eller utom styrelsen men inte
avborda sig det yttersta ansvaret for bolagets
organisation och forvaltning eller skyldigheten att
sorja for en betryggande kontroll av bolagets
ekonomiska forhallanden. Styrelseledamoéterna
valjs normalt av arsstamman for tiden intill slutet av
nasta arsstimma. Enligt SBF Bostads bolagsordning
ska styrelsen, till den del den viljs av
bolagsstimman, bestd av minst tre och hogst fem
ledamoter utan styrelsesuppleanter. Enligt Koden
valjs styrelsens ordférande av arsstaimman och
ordféranden har ett sarskilt ansvar for ledningen av
styrelsens arbete samt att styrelsens arbete ar
valorganiserat och genomfors pa ett effektivt satt.
Styrelsen foljer den skriftliga arbetsordning som
revideras arligen och faststills pa det
konstituerande styrelsemotet. Arbetsordningen
reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner samt
fordelningen av arbete mellan styrelseledaméterna
och verkstdllande direktéren. | samband med det
konstituerande styrelsemotet faststaller styrelsen
aven instruktionen for verkstallande direktoren
innefattande finansiell rapportering.

SBF Bostads styrelse har i stor omfattning delegerat
bolagets skoétsel till den av Finansinspektionen
auktoriserade AlF-forvaltaren SBF Fonder AB.
Styrelsens viktigaste uppgift i SBF Bostad ar att
sdkerstalla och utvdardera att det avtal som finns
mellan SBF Bostad och SBF Fonder AB fullféljs. En
annan viktig faktor for styrelsen ar att tillse att den
I6pande rapporteringen som gors till
Finansinspektionen genomfors med ratt innehall
och vid ratt tidpunkt.

Utvardering av styrelse och verkstéllande direktor
gors aven, enligt riktlinjerna kring LAIF, av styrelsen
for SBF Fonder AB som har ett sarskilt ansvar att
utvardera styrelser och verkstallande direktor i de
av AlF-forvaltaren forvaltade fonderna. Styrelsen i
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SBF Fonder AB har en majoritet av oberoende
styrelseledamoter.

STYRELSENS MEDLEMMAR

Per-Ake Eliasson fodd 1945 utbildad som fastighets-
maklare och utbildad inom fastighetsférvaltning
och ekonom, styrelsens ordférande sedan den 7
mars 2016 da bolaget bildades. Under drygt 25 ar
VD for det kommunala bostadsbolaget Tyreso
Bostader AB  jamte intressebolaget och
shoppingcentret Fastighets AB Tyresé Centrum.
Tidigare ekonomichef for Nackahem AB. — Inga
aktier i bolaget.

Johan Grevelius fodd 1965, utbildad civilekonom,
ledamot sedan 24 maj 2018 och VD sedan den 18
oktober 2019. Tidigare VD for Swedbank Robur
kapitalférvaltning, VD och deldgare i Redeye AB,
aktiechef pa Nordea Markets samt verksam inom
Skandiakoncernen. — Innehar 1 A-aktie i SBF Bostad
AB.

Jonas Berg fodd 1965, utbildad civilekonom, CFO i
koncernen for perioden april 2019 till april 2021.
Ledamot i bolaget fran 16 oktober 2019 till 22 april
2021. Tidigare CFO och deldgare i Genesta Property
Nordic AB. Dessférinnan verksam i seniora
befattningar hos bland annat SEK Financial Advisors
AB, Securum AB samt Venantius AB.

Martin Sersé Fodd 1972, utbildad civilekonom,
ledamot sedan april 2021. Interim CFO i koncernen.
Tidigare bland annat CFO pa Amasten Fastighets AB.
Ledamot invald sedan 22 april 2021. Innehar inga
aktier.

Normalt haller bolaget minst fyra ordinarie
styrelsemoten per ar men ytterligare styrelsemoten
kan sammankallas fér att hantera fragor som inte
kan hanskjutas till ett ordinarie styrelsemote. Under
2021 holls totalt 24 styrelseméten.

ftyrelsemedlemmar under Deltagit/Antal
aret

Per-Ake Eliasson, Ordf. 23/24
Johan Grevelius 24/24
Jonas Berg 5/24
Martin Sersé 17/24

Per-Ake  Eliasson 4dr den av de tre
styrelseledamoéterna som ar oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen. Per-
Ake Eliasson ar tillika ordférande och den ende som
uppbéar arvode om 100 000 kr per ar. Styrelsens

uppgifter ar Regel 3 i Koden och behandlas enligt
ovan.

STYRELSENS STORLEK OCH SAMMANSATTNING
Da bolaget ar en AIF delegeras de aktiva besluten till
en AlF-forvaltare. Detta har dven skett i SBF Bostad.
Bolaget har darfor efterstravat en sa liten styrelse
som moijligt da flertalet av de operativa delarna
delegerats till den utsedda AlF-férvaltaren. Da SBF
Bostad ar en fond som helt outsourcar forvaltningen
i enligt med ett av Finansinspektionen godkant
prospekt har bolaget funnit att det ur ett
bolagsstyrningsperspektiv inte paverkar
aktiedgarna negativt, att inte arbeta med nagra
utskott.

Styrelsens storlek och sammansattning ar Regel 4 i
Koden. Da bolaget utgor en Fond under AIF-
regelverket har bolaget valt att avvika fran Koden
och arbeta med en styrelse pa tre personer med en
oberoende ordférande.

STYRELSELEDAMOTS UPPDRAG SAMT STYRELSE-
ORDFORANDE

Bolaget foljer Regel 5 samt 6 i Koden. Bolaget har
dven valt att arbeta med en oberoende ordférande.

STYRELSENS ARBETSFORMER

Styrelsens arbetsformer, Regel 7 i Koden, foljs av
bolaget. Bolaget har valt att arbeta utan utskott i
styrelsen, se ovan, men bolaget har utsett en
internrevisor som utdver att granska SBF Bostad
dven granskar den utsedda AlF-férvaltaren. Pa detta
vis skapas en god genomlysning av saval SBF Bostad
som den valda férvaltaren.

UTVARDERING AV STYRELSEN OCH
VERKSTALLANDE DIREKTOR

Den verkstdllande direktéren &r understalld
styrelsen och ansvarar for SBF Bostads lopande
forvaltning och den dagliga driften. SBF Bostad har
dock outsourcat hela verksamheten till SBF Fonder
AB med rapporteringar till VD/Styrelsen i SBF
Bostad. Denna typ av outsourcing féljer normal
praxis for fonder under Lagen om Alternativa
Investeringsfonder.

Bolaget saknar helt personal och darmed ovriga
ledande befattningshavare. Regel 8 i Koden ar
darmed inte tillamplig fullt ut pa ett bolag som
arbetar under AlF-regelverket.
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ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGS-
HAVARE

Regel 9 i Koden behandlar ersattningar till ledande
befattningshavare. Bolaget med dotterbolag har ej
nagra anstallda, utan har gett i uppdrag till SBF
Fonder att utfora bade investeringar, finansiering
och forvaltning av Bolagets verksamhet. Detta
innebar att Bolaget inte erlagger nagon ersattning
till ledande befattningshavare inklusive
verkstallande direktér och enbart arvoderar
bolagets oberoende styrelseledamot vilket gor att
denna del av Koden foljs. Storleken pa den
oberoende ledamotens arvodering beslutas av
Arsstamman.

INTERN KONTROLL

Bolagets interna kontroll utgérs av uppféljningar av
verksamheten utifran VD:s rapporteringar till
styrelsen. Utover detta har bolaget anlitat en
internrevisor externt fran revisionsbolaget Lish &
Co Revision AB.

REVISION

SBF Bostads revisor utses av bolagsstamman for att
granska bolagets arsredovisning och bokforing samt
styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning. Efter varje rdkenskapsar ska revisorn
lamna en revisionsberattelse som omfattar
moderbolaget och koncernen till arsstamman.
Revisorerna har sitt uppdrag fran, och rapporterar
till, bolagsstamman och far i sitt arbete inte lata sig
styras av styrelsen eller bolagsledningen.
Revisorerna skall ocksa rapportera om nagon
styrelseledamot eller den verkstdllande direktoren
har foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet. Enligt SBF Bostads
bolagsordning ska bolaget ha en revisor eller ett
auktoriserat revisionsbolag. SBF Bostads revisor ar
KPMG AB med Mattias Létborn som huvudansvarig
revisor.

OUTSOURCING OCH DELEGERING

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt
lag om forvaltare av alternativa investeringsfonder
och har utsett SBF Fonder AB att vara AlF-férvaltare
i enlighet med ett Fondavtal som regleras av svensk
ratt.  AlF-forvaltaren  har  inte  delegerat
portféljférvaltning av Bolaget till annan part. AlF-
forvaltaren har utsett Intertrust Depositary Services
(Sweden) AB “Intertrust” att fungera som
forvaringsinstitut for Bolaget och har ingatt ett avtal
med forvaringsinstitutet som regleras av svensk
ratt. Fondavtalet mellan Bolaget och SBF Fonder AB
Overensstammer pa alla vasentliga punkter fullt ut

med det prospekt
godkande 24 maj 2016.

som Finansinspektionen

LAG OM FORVALTARE AV ALTERNATIVA INVES-
TERINGSFONDER

For att kunna gora en komplett bedémning av
styrelsens, ledningens samt &dgarnas arbete med
bolagsstyrning inom bolaget behdvs adven en
redogorelse over det tvingande regelverk som finns
inom den lag som inférdes 2013 — Lag om férvaltare
av alternativa investeringsfonder. Lagens syfte var
att ytterligare forstarka konsumentskyddet med
olika kontrollfunktioner runt alternativa
investeringsfonder.

For SBF Bostad innebar detta att bolaget via ett
Fondavtal lagt ut forvaltningen till SBF Fonder AB att
bedriva verksamheten i enligt med de prospekt som
upprattats av SBF Bostad och sedan godkants av
Finansinspektionen.

Intertrust Deposition Services (Sweden) AB
kontrollerar bl.a. att férvarvade objekt uppfyller de
krav som prospektet stipulerar.

SBF Fonder AB har dven en risk manager som
I6pande rapporterar till styrelsen for SBF Fonder AB
vilka risker som kan tankas finnas i verksamheten
samt hur dessa hanteras. Ett exempel inom SBF
Bostad &r naturligtvis hanteringen av lanen med
avseende pa bindningstid, fast eller rorlig ranta men
dven spridningen mellan olika banker for att
hantera risken kring ett starkt beroende av enskilda
kreditgivare.

Internrevisorn ar styrelsens forlangda arm kring den
interna kontrollen. Internrevisorn rapporterar till
Styrelsen och far sitt uppdrag av Styrelsen. Styrelsen
instruerar internrevisorn att kontrollera de
processer som de bedémer som sarskilt viktiga for
foretaget.

Avslutningsvis kontrolleras ocksa ett bolag som
bedriver verksamhet under LAIF manatligen av
bolagets funktion for regelefterlevnad. SBF Fonder
AB har valt att kopa den tjansten av en extern part -
Harvest Advokatbyrd. Bolaget sammantrader
manatligen med funktion for regelefterlevnad som
arbetar med manadsvisa kontroller av olika delar
inom bolaget.
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Finans-
inspektionen
AIFM

Intertrust
Depostion
Servises
(Sweden) AB

Compliance
Harvest
Advokatbyra

SBF Bostad AB

Intern- .
Revision

revision KPMG

Leif Lusch

AIFM Capital
AB
Johan
Biorkholm

Hos en LAIF-férvaltare finns dven krav pa ett stort
antal Riktlinjer. Nedanstdende lista representerar
de riktlinjer som antagits av SBF Fonder AB och har
baring pa verksamheten i SBF Bostad:

4.1 STYRELSENS ARBETSORDNING

4.2 VD-INSTRUKTIONER

4.3 INTERNA RIKTLINJER FOR OUTSOURCING
4.4 RIKTLINJER FOR AVBROTTSFRI VERKSAMHET
SAMT KONTINUITETSPLAN

4.5 INTERNA RIKTLINJER FOR BASTA MOJLIGA
RESULTAT VID FASTIGHETSKOP

4.6 INTERNA RIKTLINJER FOR FORDELNING AV
FASTIGHETER, M.M.

4.7 INTERNA RIKTLINJER FOR HANTERING AV
INTRESSEKONFLIKTER

4.8 ERSATTNINGSPOLICY

4.9 RIKTLINJER FOR REGELEFTERLEVNAD

4.10 RIKTLINJER FOR RISKHANTERING OCH
RISKKONTROLL

4.11 INTERNA RIKTLINJER FOR
LIKVIDITETSHANTERING

4.12 RIKTLINJER FOR VARDERING OCH
REDOVISNING

4.13 INTERNA RIKTLINJER FOR EGNA AFFARER
4.14 POLICY AVSEENDE ATGARDER MOT
PENNINGTVATT OCH FINANSIERING AV
TERRORISM

4.15 INTERNA RIKTLINJER FOR HANTERING OCH
RAPPORTERING AV HANDELSER AV VASENTLIG
BETYDELSE

4.16 RIKTLINJER FOR HUR FORVARINGSINSTITUT
SKA UTSES

4.17 AGARPOLICY

4.18 INTERNA RIKTLINJER FOR INTERNREVISION

4.19 RIKTLINJER MED ANLEDNING AV
MARKNADSMISSBRUKSFORORDNINGEN

4.20 POLICY FOR INTEGRERING AV
HALLBARHETSRISKER/ DU-DILIGENCE POLICY.

Efterlevnaden av dessa Riktlinjer kontrolleras av
den externa funktionen for regelefterlevnad
Harvest Advokatbyra.

Sammantaget gor styrelsen i bolaget bedémningen
att Bolagsstyrningen i SBF Bostad ar god och att det
extra lager av reglering som omgardar en Alternativ
Investeringsfond ytterligare starker
Bolagsstyrningen inom bolaget.

NET ASSET VALUE (NAV) VARDERING

Agandet av SBF Bostad sker genom tva aktieslag;
stamaktier och A-aktier. Stamaktierna som ar
onoterade ags av SBF Fonder AB, som ar bolagets
forvaltare enligt lagen (2013:561) om foérvaltare av
alternativa investeringsfonder (LAIF). A-aktierna,
som ar noterade pa NGM Nordic AIF, kan handlas
helgfria bankdagar under kortnamnet SBFBO A.

Bolaget ska, i enlighet med NGMs borsregler,
berdakna och offentliggéra NAV foér A-aktien vid tva
tillfallen per ar. Utifran detta har Bolaget tagit fram
nedan rutin fér berdkning och offentliggérande av
NAV. Berdkningen/harledningen av NAV redovisas i
denna rapport pa sid 41 och definitionen av NAV
finns pa sid 55.

e NAV eller NAV berdknas kvartalsvis och
offentliggbrs senast fore utgangen av foljande
manad efter aktuell period. Dessa NAV
berdkningar ar inte foremal for extern revision
innan de offentliggbrs och ska anses som
preliminara tills aktuell rapport offentliggors.

e Eventuella vasentliga forandringar mellan den
prelimindra och den slutliga NAV berdkningen
offentliggdrs i samband med offentliggérandet
av aktuell rapport for perioden.

e Stamaktierna ar, enligt prospektet, berattigade
till vinstdelning om 20 procent av bolagets
avkastning som overstiger bolagets
jamforelserdanta (SSVX 90 dagar under aktuell
period) och beréknas enligt principen s.k. ”high-
water mark”. Det vill sidga bolaget maste, pa
ackumulerad basis, leverera en avkastning som
Overstiger bolagets jamforelserdanta for att
stamaktierna skall ha ratt till vinstdelning.
Stamaktiens eventuella vinstdelning ska vara
avskild nar NAV for A-aktien beraknas.
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NAV berakningen tar inte hansyn till potentiella
lag-, och marknadsforandringar som kan
paverka exempelvis skatteeffekten och/eller
forsaljningspriset vid framtida forsaljningar,
utan berakningen utgar fran marknadsvarde.

Bolaget faststaller aktuellt marknadsvarde
genom externa och interna varderingar.

Berdkning av NAV hanteras av AlF-férvaltarens
oberoende varderingsfunktion. NAV
berdkningen ska, innan den godkdnns och
kommuniceras till andelsdgarna, presenteras for
den verkstdllande direktéren for att ge denne
tillfalle att lamna synpunkter. Beslut om
godkdnnande av varderingen gors dock av den
oberoende varderingsfunktionen.
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Finansiella rapporter

RAPPORT OVER KONCERNENS TOTALRESULTAT

Hyresintakter 2 149 303 92221
Fastighetskostnader 35 -58 107 -42 394
Driftnetto 91196 49 827
Central administration 4.6.25 -43 500 -26 979
Finansiella intdkter 8 10 436
Finansiella kostnader 9 -18 663 -12 599
Forvaltningsresultat 29 042 10 685
Resultat fastighetsforsaljningar 15 1763 4045
Orealiserade vardeforandringar 15 440 395 129 228
Resultat fore skatt 471 200 143 958
Skatt pa arets resultat 11 -2961 -514
Uppskjuten skatt 11 -95 644 -31725
Arets resultat 372594 111 719

Ovrigt totalresultat - -

Totalresultat hdnforligt till moderbolagets aktiedgare 372594 111 719
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr * 12 3253 1788
Genomsnittligt antal stamaktier, st 13 22 905 12 500
Resultat per genomsnittligt antal A-aktie fore

utspadning, kr * 12 3952 1704
Antal A-aktier vid periodens slut, st 102 190 64 970
Genomsnittligt antal A-aktier, st 12 75 420 52 450

* Ingen utspddning eller potentiell utspédning férekommer

*For att fa jamférbara siffror har antalet A-aktier har justerats for den
split 5:1 som

genomférdes i februari 2021
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TILLGANGAR

Finansiella rapporter

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 2937940 1983 600
Uppskjutna skattefordringar 11 94 94
Summa anlaggningstillgangar 2938034 1983 694

Omsdttningstillgangar

Kundfordringar 1395 127
Tecknat ej inbetalt kapital - 6 694
Fordringar hos koncernfoéretag 25 1839 2564
Skattefordran 3453 1627
Ovriga fordringar 6 902 1310
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 18 839 1120

14 428 13442
Likvida medel 19 313 248 85 352
Summa omsattningstillgangar 327 676 98 794
SUMMA TILLGANGAR 3265710 2 082 488
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RAPPORT OVER KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING

Eget kapital

Aktiekapital 20 5088 3075
Tecknat e inbetalt aktiekapital - 24
Ovrigt tillskjutet kapital 20 1077 351 643 806
Balanserat resultat inkl. arets resultat 480 695 128 681
Summa eget kapital 1563134 775 586
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 22 1054214 1116003
Uppskjuten skatteskuld 11 135 224 40 106
Summa langfristiga skulder 1189438 1156 109

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 22 452 248 104 000
Leverantorsskulder 6793 4906
Skulder till koncernféretag 25 16 961 4343
Skatteskulder 1215 2 659
Ovriga skulder 5185 1014
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 30736 33871
Summa kortfristiga skulder 513 138 150 793
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3265710 2082488
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Finansiella rapporter

RAPPORT FORANDRING AV EGET

KAPITAL, KONCERNEN
Belopp i KSEK

Eget kapital per 2020-12-31

Ingaende eget kapital 2020-01-01
Totalresultat 1 januari - 31 december 2020
Tecknat ej inbetalt aktiekapital

Nyemission

Aterkop egna aktier

Emissionskostnader

Utdelning

Utgaende eget kapital 2020-12-31

Eget kapital per 2021-12-31

Ovrigt Balanserade
Aktiekapital tillskjutet | vinstmedel inkl | Totalt eget kapital
kapital arets resultat
2380 478 724 28 296 509 400
- - 111719 111719
24 6 670 - 6 694
695 190 237 - 190 932
- - -52 -52
- -31 825 - -31 825
- - -11 282 -11 282
3099 643 806 128 681 775 586

Ingaende eget kapital 2021-01-01
Totalresultat 1 januari - 31 december 2021
Nyemission

Aterkop egna aktier

Emissionskostnader

Utdelning

Utgaende eget kapital 2021-12-31

Ovrigt Balanserade
tillskjutet | vinstmedel inkl | Totalt eget kapital

kapital arets resultat
3099 643 806 128 681 775 586
- - 372594 372594
1989 460 934 - 462 975
- - -1 089 -1 089
- -27 389 - -27 389
- - -19491 -19491
5088 1077 351 480 695 1563 134
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RAPPORT OVER KONCERNENS KASSAFLODE

Belopp i KSEK 2021-12-31|  2020-12-31

Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 29 042 10 686
Justeringar for poster som inte paverkar

Finansiella rapporter

kassaflédet 3415 3954
Betald inkomstskatt -3270 -153
Kassaflode fran I6pande verksamheten fore

férandringar av rorelsekapital 22 357 14 487
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Forandring rorelsefordringar -5 802 45 813
Forandring rorelseskulder 15 541 22179
Forandringar fran rorelsekapital 9740 67 992
Kassaflode fran Iopande verksamheten 32097 82479
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter via bolag 15 -551 631 -948 030
Avyttring av fastigheter via bolag 91 500 73 200
Investering i befintliga fastigheter -52 148 -32142
Avyttring i kortfristiga placeringar - 15153
Kassaflode fran investeringsverksamheten -512 279 -891 819
Finansieringsverksamheten

Nyemission 469 589 190932
Emissionskostnader -27 389 -31825
Aterkép av egna aktier -1089 -52
Amortering av lan -64 655 -41 898
Nyupptagna lan 351114 716 864
Utbetald utdelning -19491 -11 282
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 708 079 822 739
Periodens kassaflode 227 897 13398
Likvida medel vid periodens borjan 85 352 71953
Likvida medel vid periodens slut 313 249 85351
Erlagda rantor 19091 -9 877
Erhallna rantor 617 -
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i KSEK 2021 2020

Ovriga intékter
Ovriga kostnader
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i dotterbolag
Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Aktuell skatt pa arets resultat
Arets resultat

Arets totalresultat ir lika med 3rets resultat

N

0o

10

11

11574 7279
-20 403 -17 404
-8 829 -10 125
3899 -1371

9 —

i) -

-4 922 -11 496
12 265 13 552
7343 2056

7 343 2056
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i KSEK 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR

Tecknat e inbetalt aktiekapital
Anlaggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernforetag
Summa anlaggningstillgangar

Omsiéttningstillgangar

Fordringar hos koncernfoéretag

Skattefordring

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och Bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Tecknat ej inbetalt kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserade vinstmedel
Periodens resultat
Summa fritt kapital

Totalt eget kapital

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

16

24

18

19

20

24

- 6 694

450 350

450 7044
1210786 707 499
53 -

2030 362

60 69
1212929 707 930
271191 42 707
271191 42 707
1484120 750 637
1484570 757 681
5088 3075

- 24

1076 346 643 754
-50 276 -32 842

7 343 2 056
1033413 612 968
1038500 616 067
791 273

441 068 138 664
1494 -
2717 2677
446 070 141 614
1484570 757 681
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FORANDRING AV EGET KAPITAL, MODERBOLAGET

Belopp i KSEK

Eget kapital per 2020-12-31

Ingdende eget kapital 2020-01-01

Totalresultat 1 januari - 31 december
2020

Tecknat ej inbetalt aktiekapital
Nyemission

Aterkop egna aktier
Emissionskostnader

Utdelning

Utgdende balans per 2020-12-31

Eget kapital per 2021-12-31

Aktie-
kapital

2380

24
695

Aktie-
kapital

Balanserade
Overkursfond | vinstmedel inkl
arets resultat

478 724 -21559
- 2056

6670 -
190 237 -
- -52
-31825 -
- -11282

643 806 -30838

Balanserade
Overkursfond | vinstmedel inkl

Totalt eget

kapital

459 544

2056

6 694
190 932
-52

-31 825
-11 282
616 067

Totalt eget
kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01
Totalresultat 1 januari - 31 december
2021

Nyemission

Aterkop egna aktier

Pagaende nyemission
Emissionskostnader

Utdelning

Utgaende balans per 31 december 2021

3099

1989

5088

arets resultat

643 806 -30 838
- 7343

460 934 -
- -1089

-27 253 -

- -19491

1077 487 -44 075

616 067

7343
462 975
-1089
-27 253
-19491
1038 500
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RAPPORT OVER MODERBOLAGETS KASSAFLODE

Belopp i KSEK 2021 2020

Den l6pande verksamheten
Resultat fore skatt 7 342 2 056
Justeringar for poster som inte paverkar kassaflodet -24731 -2 619

Kassaflode fran I6pande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital -17 389 -563

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Forandring kortfristiga fordringar -500 313 -345 330
Forandring rorelseskulder 299 798 119 609
Kassaflode fran I6pande verksamheten -200 515 -225721

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag -100 -50
Lamnat aktiedgartillskott 3640 -1370
Avyttring av anldaggningsrelaterade fordringar - 125
Avyttring av kortfristiga placeringar - 15 153
Kassaflode fran investeringsverksamheten 3540 13 858

Finansieringsverksamheten

Nyemission 469 589 190 932
Emissionskostnader -27 253 -
Forvarv av egna aktier -1 089 -52
Erhallna koncernbidrag 13 552 3989
Utdelning aktier i dotterbolag 7539 -
Utbetald utdelning -19 491 -11 282
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 442 848 183 587
Arets kassaflode 228 484 -28 839
Likvida medel vid arets borjan 42 707 71598
Likvida medel vid arets slut 271191 42 759
Erhallen ranta 9 -
Erlagd ranta -2 -
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR OCH NOTER TILL DE FINANSIELLA

RAPPORTERNA

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMANT OM FORETAGET

Svenska Bostad AB (publ), organisationsnummer
559056-4000, ar ett aktiebolag registrerat i Sverige.
Foretagets sate ar Stockholm. Bolagets A-aktie ar
noterad pa NGM Nordic AIF. Bolagets affarsidé ar
att dga och forvalta fastigheter.
Koncernredovisningen for den storsta koncernen
som bolaget ingar i upprattas av Concejo AB (publ.),
organisationsnummer 556480-3327.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med av EU godkdnda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS
Interpretations Committee for rakenskapsaret 1
januari - 31 december 2021.

Vidare tillampar koncernen &ven Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
(Kompletterande redovisningsregler for
koncerner), vilken specificerar de tillagg till IFRS
upplysningar som kravs enligt bestammelserna i
arsredovisningslagen. Arsredovisningen for

moderbolaget har upprattats enligt
arsredovisningslagen, Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 och

uttalanden fran Radet for finansiell rapportering,
galler aven for koncernen. Moderbolagets
redovisning Overensstammer med koncernens
principer foérutom det som anges under
Redovisningsprinciper moderbolag.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkdnts for utfirdande av styrelsen och
verkstillande  direktéren den  30/03/2022.
Koncernens rapport oOver resultat och Ovrigt
totalresultat och rapport 6ver finansiell stallning
och moderbolagets resultat- och balansrakning blir
foremal for faststdllelse pa arsstdmman den
20/04/2022.

SEGMENTSREDOVISNING

SBF Bostads verksamhet omfattar forvaltning av ett
homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga
skillnader i fraga om risk och mojligheter bedoms
inte foreligga. SBF Bostads interna
rapporteringssystem ar uppbyggt for uppféljning
pa Fonden totalt, vilket &r varfor vi inte redovisar
nagon segmentsredovisning.

FUNKTIONELL VALUTA OCH
RAPPORTERINGSVALUTA

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska
kronor som &dven utgdr rapporteringsvalutan for
moderbolaget och fér koncernen. Det innebar att
den finansiella rapporteringen presenteras i
svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat
anges, avrundade till ndrmaste KSEK.

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR | DE
FINANSIELLA RAPPORTERNA

Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet
med [IFRS kraver att foretagsledningen gor

bedomningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade

beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och
kostnader. Det verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och beddmningar.
Uppskattningar och antaganden ses oOver
regelbundet. Andringar av  uppskattningar
redovisas i den period andringen gbérs om
dndringen endast paverkat denna period, eller i
den period dndringen gors och framtida perioder
om andringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder(se sidan 34 under punkt viktiga
uppskattningar och bedémningar).

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH
TOLKNINGAR SOM TRATT | KRAFT UNDER ARET
Foljande nya och andrade standarder och
tolkningar kan paverka koncernen:

Under aret har inga nya redovisningsstandarder
eller tolkningar varit aktuella.
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KLASSIFICERING OCH UPPSTALLNINGSFORMER
Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i
koncernen bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader
réknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar
och kortfristiga skulder i koncernen bestar av
belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom
tolv manader raknat fran balansdagen.

KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag ar foretag som star under ett direkt
eller indirekt bestdammande inflytande fran SBF
Bostad AB (publ). Bestammande inflytande
foreligger om moderbolaget direkt eller indirekt
har inflytande Over investeringsobjektet, ar
exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning
fran sitt engagemang i investeringsobjektet och

kan anvanda sitt inflytande over
investeringsobjektet for att paverka storleken pa
sin avkastning. Dotterforetagens finansiella

rapporter tas in i koncernredovisningen fran den
dag det bestimmande inflytandet uppkommer och
innefattas i koncernredovisningen till den dag det
upphor.

TILLGANGSFORVARV

Nar forvarv av dotterféretag innebar forvarv av
nettotillgdngar som inte omfattar rorelse-
verksamhet fordelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna
baserat pa deras verkliga virden vid
forvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter laggs till
anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar
vid tillgangsforvarv och forandringar av villkorade
ersattningar efter forvarvet laggs till anskaffnings-
vardet av forvarvade tillgangar.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten
skatt héanforligt till fastighetsforvarvet, utan
eventuell rabatt minskar i stallet fastighetens
anskaffningsvarde. Det innebar att
vardeférandringarna kommer att paverkas av
skatterabatten vid efterféljande vardering.

De forvarv av dotterbolag som hittills har skett har
varit tillgangsférvarv.

TRANSAKTIONER SOM ELIMINERAS VID
KONSOLIDERINGEN

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter
eller kostnader och orealiserade vinster eller
forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner elimineras i sin helhet vid

upprattandet av koncernredovisningen.
Orealiserade forluster elimineras pa samma satt
som orealiserade vinster, men endast i den
utstrackning det inte finns nagot
nedskrivningsbehov.

VARDERINGSPRINCIPER

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvarden, forutom forvaltningsfastig-
heter som varderas till verkligt varde.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde,
i enlighet med IFRS. Verkligt viarde baseras pa

externa varderingar som ar gjorda vid
bokslutstillfallet.

INTAKTER

Hyresintakter periodiseras linjart over
hyresperioden. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda intakter. Intakter fran

fastighetsforsaljning bokfors pa tilltradesdagen om
inte kontrollen o6ver fastigheten Oovergatt till
koparen vid ett tidigare tillfdlle. Enligt IFRS 15
Overgar kontrollen 6ver fastigheten i forsta hand
nar risker och formaner 6vergar, men hénsyn tas
aven till andra kriterier saésom beslutanderatt i form
av majoritet av roster eller annan beslutanderatt
over tillgangen. Erhallen utdelning redovisas som
en finansiell intdkt. Ranteintakter och rantebidrag
resultat fors i den period de avser.

LEASING

Samtliga leasingavtal klassificeras som
operationella leasingavtal da en vasentlig del av
risker och férmaner som férknippas med dgandet
faller pa leasegivaren. Bolaget &r leasegivare
avseende hyreskontrakt. Leasingavgifter periodi-
seras linjart over leasingperioden. D3 bolaget
nastan uteslutande hyr ut bostdder sa ar den
genomsnittliga kontraktstiden 3 manader.

SKATT

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller
erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering
av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansraknings-
metoden med utgangspunkt fran temporéra
skillnader mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgdngar och skulder. Efter
forvarvstidpunkten  for ett  tillgangsforvarv
redovisas uppskjuten skatt pa forandring av
redovisat varde och forandringar av skattemassigt
varde som uppkommer efter forvarvstidpunkten,
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dock om de temporéra skillnader som forelag vid
forvarvstidpunkten av ett tillgangsforvarv minskar
redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till
denna minskning. Vid tillgdngsforvarv redovisas
ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar
istallet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar
att vardeférandringarna kommer att paverkas av
skatterabatten vid efterféljande vardering.

KAPITALANSKAFFNINGSKOSTNADER
Kapitalanskaffningskostnader redovisas med direkt
avdrag fran eget kapital.

RESULTAT PER AKTIE

Berdkningen baseras pa antalet aktier vid
rakenskapsarets ingang. Darefter har antal aktier, i
respektive emission, viktats utifran antal dagar
mellan slutlikvid-datum och balansdagen.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som
ger upphov till en finansiell tillgang och en finansiell
skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett annat
foretag. Finansiella instrument som redovisas i
rapport over finansiell stéllning inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, samt
ovriga fordringar. Bland skulder aterfinns
leverantorsskulder, laneskulder, samt Gvriga
skulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i
rapport éver finansiell stallning nar bolaget blir part
till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell
tillgang tas bort fran rapport o6ver finansiell
stallning nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget foérlorar kontrollen éver dem.
En finansiell skuld tas bort fran rapport Over
finansiell stallning nar forpliktelsen i avtalet fullgors
eller pa annat satt utslacks. Finansiella instrument
redovisas till upplupet anskaffningsvarde, verkligt
varde via ovrigt totalresultat eller verkligt varde via
resultatet beroende pa bolagets affarsmodell.

Samtliga av bolagets finansiella tillgangar varderas
till upplupet anskaffningsviarde da de uppfyller
bada foljande villkor:

1. den innehas inom ramen for en
affairsmodell vars mal &r att inneha

finansiella tillgangar i syfte att erhalla
avtalsenliga kassafléden, och

2. de avtalade villkoren for den finansiella
tillgangen ger vid bestdmda tidpunkter
upphov till kassafloden som endast é&r
betalningar av kapitalbelopp och ranta pa
det utestaende kapitalbeloppet

BERAKNING AV VERKLIGT VARDE FINANSIELLA
INSTRUMENT

Vid faststédllande av verkligt varde for finansiella
tillgdngar och  skulder anvands officiella
marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. | de fall
sadana saknas gors vardering genom allmént
vedertagna metoder sasom diskontering av
framtida kassafloden till noterad marknadsranta
for respektive 6ptid. Verkligt varde klassificeras
fran niva 1till 3 enligt IFRS 13 dar niva 1 &r noterade
priser for identiska tillgangar och skulder pa en
aktiv marknad och dar niva 3 ar verkligt varde
baserat pa en analys av tillgangar och skuldens
marknadssituation. Nagon tillgang eller skuld i
utlandsk valuta foreligger ej.

LIKVIDA MEDEL

Som likvida medel klassificeras kassa och
tillgodohavanden i bank som kortfristiga likvida
placeringa

med en |6ptid av maximalt 3 manader sedan
anskaffningstidpunkten. Checkrakningskredit
hanfors till laneskulder under kortfristiga
rantebarande skulder.

KUNDFORDRINGAR

Hyresfordringar och kundfordringar redovisas
initialt till det fakturerade viardet. Efter forsta
redovisningstillfdllet varderas tillgangarna till
upplupet anskaffningsvarde. Tillgangar klassificer-
ade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt
affairsmodellen  att  inkassera  avtalsenliga
kassafloden som endast &r betalningar av
kapitalbelopp och ranta pa det utestaende
kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en
forlustreservering for forvantade kreditforluster.

FORDRINGAR PA KONCERNBOLAG

Fordringar pa koncernbolaget redovisas till
upplupet anskaffningsvarde och forfaller inom ett
ar.
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LEVERANTORSSKULDER
Leverantorsskulder  redovisas  till  upplupet
anskaffningsvarde och forfaller inom 30 dagar.

SKULDER TILL KONCERNBOLAGET
Skulder pa koncernbolaget redovisas till upplupet
anskaffningsvarde och forfaller inom ett ar.

OVRIGA FINANSIELLA SKULDER

Langfristiga rantebarande skulder och kortfristiga
rantebdrande skulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Rantekostnader kostnadsfors
normalt l6pande i rapport Over totalresultat,
forutom i de fall nar rantekostnaden kan hanféras
till  stérre ny-, till, eller ombyggnader.
Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvardet
for fastigheten i de fall pantbrevskostnaden
bedoms uppfylla tillgangskriterierna. Langfristiga
skulder utgors i allt vasentligt av belopp som
bolaget per rapportperiodens slut har en ovillkorad
ratt att valja att betala langre bort i tiden an tolv
manader efter rapportperiodens slut. Har bolaget
inte en sadan ratt per rapportperiodens slut
redovisas skuldbeloppet som kortfristig skuld.
Samtliga finansiella skulder avser sedvanliga lan i
svenska kronor fran kreditinstitut.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera
hyresintdkter och/eller véardestegring. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas till verkligt varde per
balansdagen. Verkligt varde faststdlls genom
oberoende externa viarderingar. | de fall SBF:s
anskaffningsvarde bedéms o6verensstdmma med
definitionen av verkligt varde i IFRS 13 anvands
anskaffningsvardet som verkligt varde &ven
omedelbart efter initial redovisning av forvaltnings-
fastigheterna till dess att information fran
fastighetsmarknaden foranleder en omvardering.
Som huvudmetod har en sk kassaflddesanalys
anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto
berdknas under en femarig kalkylperiod med
hansyn tagen till nuvardet av ett beddmt
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.
Avkastningskraven ar individuella per fastighet
beroende pa analys av genomférda transaktioner
och fastighetens vardeforandringar redovisas i
koncernens rapport éver totalresultat, efter avdrag
for genomforda investeringar under kvartalet.
Lépande underhall, reparationer och byte av
mindre delar kostnadsfors i den period de
uppkommer. Tillkommande utgifter laggs till det

redovisade vardet endast om det dr sannolikt att de
framtida ekonomiska férdelar som &r forknippade
med tillgdngen kommer att komma foretaget till
del och anskaffningsvdardet kan berdknas pa
tillforlitligt satt. Andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgorande for bedémningen nar en
tillkommande utgift laggs till det redovisade vardet
ar om utgiften avser utbyten av identifierade
komponenter, eller delar darav, varvid sadana
utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent
tillskapats laggs utgiften till det redovisade vardet.
Reparationer kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer.

Resultatet av fastighetsforsaljning utgbrs av

skillnaden mellan forsaljningspriset och verkligt

varde enligt ndarmast foregaende kvartalsbokslut,

med avdrag for genomforda investeringar under

kvartalet och direkta transaktionskostnader. IFRS

varderingshierarki ar uppdelad i tre nivaer:

— niva 1 - finns noterade priser tillgdngliga for
identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid

— niva 2 - baseras varderingen inte uteslutande pa
observerbara priser utan justering kravs for den
specifika tillgangen.

— nivad 3 - icke observerbara priser, finns inte
identiska tillgangar utan varderingen baseras pa
uppskattningar och varderingstekniker.

Samtliga forvaltningsfastigheter ar klassificerade i
niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras pa en
analys av varje fastighets status samt hyres- och
marknadssituation.

Varderingsmetodik

Vagledande for den oberoende externa
varderingen ar antaganden och bedémningar som
gjorts med hansyn tagen till fordndringar som skett
pa marknaden samt eventuella héandelser i
fastigheterna som kan vara vardepaverkande till
exempel uthyrningar, uppsagningar, investeringar
m m. Ovrigt underlag utgdrs av ortsprisinformation
i olika databaser. SBF Fonders egen framtagna
ortsanalys utgdér ett viktigt underlag for
information om marknadsforutsattningar pa
respektive ort. Varderingarna utfors med en
avkastningsmetod, dar en kassaflodeskalkyl per
fastighet kompletteras med en  ortspris-
/transaktionsbaserad metod. | denna gors en
prognos oOver in- och utbetalningar under
kalkylperioden. Ett restvirde bedoms for
fastigheten vid kalkylperiodens slut. Nuvardet av
framtida betalningsstrommar tillsammans med
nuvdardet av  restvdardet speglar beddmt
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marknadsvarde. Rimligheten i de resultat som
erhalls fran kassaflodeskalkylen har kontrollerats
mot olika typer av nyckeltal fran marknaden, t ex
varde per kvadratmeter och varde i relation till
taxeringsvarde. Restvarde berdknas utifran att ett
bedomt direktavkastningskrav sista kalkylaret, s k
exit yield, appliceras pa bedomt driftnetto efter
sista kalkylaret. Kassaflédesberakningen utgar fran
en ortbaserad och transaktionsbaserad modell.

Nedskrivningar

Koncernens finansiella tillgdngar omfattas av
nedskrivning for forvantade kreditforluster.
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 &r
framatblickande och en forlustreservering gors nar
det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid
forsta  redovisningstillfallet. Fér  Finansiella
tillgdngar varderas forlustreserven till ett belopp
motsvarande forvantade kreditforluster  for
aterstaende 0ptid, forutom for finansiella
tillgdngar dar kreditrisken inte okat vasentligt och
varderas il 12  manaders  forvantade
kreditforluster. Forvantade kreditforluster
aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall
som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga
och verifierbara prognoser. Den férenklade
modellen tillampas for hyresfordringar,
avtalstillgangar och kundfordringar. En
forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen,
for fordrans eller tillgdngens férvantade
aterstaende l6ptid. For kreditforsamrade tillgangar
och fordringar gors en individuell bedémning dar
hansyn tas till  historisk, aktuell och
framatblickande information. Varderingen av
forvantade kreditforluster beaktar eventuella
sdkerheter och andra kreditforstarkningar i form av
garantier. De finansiella tillgangarna redovisas i
rapport over finansiell stdllning till upplupet
anskaffningsvarde, dvs netto av bruttovdrde och
forlustreserv. Forandringar av forlustreserven
redovisas i resultatrakningen.

EVENTUALFORPLIKTELSER

Med eventualforpliktelse avses ett mdjligt
atagande som harror fran intraffade handelser och
vars forekomst bekraftas endast av en eller flera
osdkra framtida handelser utanfér bolagets
kontroll eller nar det finns ett atagande som inte
redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
att det inte ar troligt att ett utflode av resurser
kommer att kravas eller inte kan berdknas med
tillracklig tillforlitlighet.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH

BEDOMNINGAR

Vissa viktiga redovisningsmassiga bedémningar
som gjorts vid tilldmpningen av koncernens
redovisningsprinciper beskrivs nedan.

Intakter fran fastighetsforsaljning bokfors pa
tilltradesdagen om inte kontrollen éver fastigheten
enligt IFRS 15 6vergatt till kdparen vid ett tidigare
tillfalle.

Vid fastighetstransaktioner gors en bedémning av
Overgang av risker, férmaner och kontroll vilken ar
vagledande for nar transaktionen ska redovisas. For
reversfordringar gors en beddmning av vilket
belopp som vantas inflyta.

Vid forvarv av bolag gors en beddmning av om
forvarvet ar att betrakta som ett tillgangsférvarv
eller ett rorelseforvarv.

Vid vérdering av fastigheter till marknadsvarde gors
ett antal antaganden, vilket beskrivs under rubrik
Forvaltningsfastigheter ovan.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten
skatt héanforligt till fastighetsforvarvet, utan
eventuell rabatt minskar istédllet fastighetens
anskaffningsvarde. Det innebar att
vardeférandringarna kommer att paverkas av
skatterabatten vid efterféljande vardering.

REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAG

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med ARL
och RFR 2 och IFRS9

For moderbolaget redovisas en resultatrakning
som for koncernen bendmns rapport Over
totalresultat. Vidare anvands for koncernen
bendamningen rapport éver finansiell stallning som
for moderbolaget har titeln balansrdkning.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Erhallna
utdelningar redovisas som finansiella intédkter.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas
i de fall moderféretaget ensamt har ratt att besluta
om utdelningens storlek och moderforetaget har
fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderforetaget  publicerat sina  finansiella
rapporter.
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Skatter
| moderbolaget redovisas obeskattade reserver
inklusive uppskjuten skatt

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

Koncernbidrag

Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt
alternativregeln, dvs att saval erhdllna som
ldmnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Aktiedgartillskott

Lamnade aktiedgartillskott aktiveras i aktier och
andelar hos givaren, efter beaktande av eventuellt
nedskrivningsbehov.

FINANSIELLA GARANTIER

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i
huvudsak av borgensforbindelser till forman for
dotterforetag. Finansiella garantier innebar att
bolaget har ett dtagande att ersatta innehavaren av
ett skuldinstrument for foérluster som denne adrar
sig pa grund av att en angiven galdenar inte fullgor
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For
redovisning av finansiella garantiavtal tillampar
moderbolaget en av Radet for finansiell
rapportering tillaten lattnadsregel jamfort med
reglerna i IFRS 9.

Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal
utstillda  till forman  for  dotterféretag.
Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal
som avsattning i balansrakningen nar bolaget har
ett atagande for vilket betalningen sannolikt
erfordras for att reglera atagandet.

FINANSIELLA INSTRUMENT OCH FINANSIELL
RISKHANTERING

Kapitalhantering

SBF Bostad AB ska ha en stark finansiell stallning,
och balansen mellan eget kapital och lanat kapital
ar viktig for bolaget. Belaningsgraden matt som lan
i forhallande till fastighetsvarde ska inte langsiktigt
overstiga 75%.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det
lanebehov som kan tdckas i ett anstrangt
marknadslage. Lanebehovet kan avse
refinansiering av befintliga 1an eller nyupplaning.

Bolagets likviditetsrisk bestar i att koncernen kan
sakna likvida medel for betalning av sina

ataganden. For att begrédnsa likviditetsrisken har
bolaget ett kassakrav. Likviditetsplaneringen
anvands for att hantera likviditetsrisken och
kostnaderna for finansieringen av koncernen.
Malsattningen ar att koncernen ska kunna klara
sina finansiella dtaganden i uppgangar saval som
nedgangar utan  betydande  oférutsebara
kostnader. Likviditetsriskerna hanteras centralt for
hela koncernen.

Verkligt varde 6verensstammer i allt vasentligt med
nominellt varde, da samtliga finansiella skulder ar
upptagna med rorlig ranta. Det har inte skett en
forandring i kreditmarginalen sedan lanen upptogs
som vasentligen paverkat det verkliga vardet pa
lanen.

Finansiella instrument sasom kundfordringar,
leverantorsskulder, mm redovisas till upplupet
anskaffningsvarde med avdrag for eventuell
nedskrivning, varfér det verkliga vardet bedéms
overensstamma med redovisat varde.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa,
eller framtida kassafléden fran, ett finansiellt
instrument varierar pa grund av fordndringar i
marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i
tre typer, valutarisk, ranterisk och andra prisrisker.
De marknadsrisker som framst paverkar koncernen
utgors av ranterisker. Givet att koncernen endast
utgor transaktioner med svenska kronor, foreligger
ingen valutarisk.

Ranterisk
Ranterisken avser risken for att forandringar i
ranteldget paverkar koncernens upplanings-

kostnad. Rantebindning ska ske utifran bedomd
ranteutveckling, kassaflode och kapitalstruktur.
Foretagsledningen foljer utvecklingen och ar
beredda pa att binda rdntan om sa bedéms
nodvandigt. | dagsldaget ar inga rantor bundna.

En forandring av snittrantan med -/+ 1 procent ger
en effekt pa resultatet fore skatt med +/- 15 065
KSEK.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten
i en transaktion inte kan fullgéra sitt atagande och
darmed asamkar koncernen en forlust. For att
begransa motpartsrisken accepteras endast
motparter med hog kreditvardighet samt att
engagemanget per motpart ar begransat.
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Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ar kunderna, utgoér en kundkreditrisk. Koncernens
begrdansad da det inte foreligger nagon betydande kunder kreditkontrolleras varvid information om
kreditriskkoncentration i forhallande till nagon viss kundernas finansiella stéllning inhdamtas fran
kund eller annan motpart. kreditupplysningsforetag.

Noter och tilldggsupplysningar

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina
ataganden, dvs att betalning inte erhdlls fran
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RAPPORTERNA, FORTS

Noter och tilldggsupplysningar

NOT 2 HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintékter regleras i hyreskontrakt med privatpersoner som vanligtvis inte har nagot slut
utan loper tillsvidare, darmed bedéms framtida hyresintakter ligga i niva med arets hyresintakter férutsatt
att fastighetsbestandet ar konstant.

Sedan 2019 har moderbolaget borjat fakturera ett forvaltningsarvode till dotterbolagen for att tydliggora i
varje enskild fastighet hur mycket centrala kostnader de ska béra.

Koncernen 2021 2020
Hyresvdérde 152 120 94 517
Vakanser -3 500 -3 136
Ovriga intékter 683 839
Summa 149 303 92 220
Moderbolaget

Forvaltningsarvode dotterbolag 11574 7279
Summa 11574 7279

Samtliga hyreskontrakt ar klassificerade som operationella hyresavtal.

Framtida minimibetalningar avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per 31 december ar
enligt foljande:

Koncernen 2021 2020
Upp till 1 ar 47 340 37192
1-2 ar 5838 4627
2-3ar 1412 2014
3-4 ar 108 477
5 ar och over 5 317

54 703 44 627

NOT 3 PERSONALKOSTNADER
Koncernen har inte haft nagra anstallda under aret och inga ersattningar har betalats ut férutom externa

styrelseledamoten.

2021 2020
Styrelsen bestar av 3 3
Varav kvinnor - -
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NOT 4 ARVODE TILL REVISIONSBOLAG
Koncernens och moderbolagets revisorer ar KPMG och kostnaderna for revision férdelar sig enligt

Noter och tilldggsupplysningar

foljande.

Koncernen 2021 2020
Revisionsuppdrag -1960 -830
Ovriga uppdrag - -
-1 960 -830

Moderbolaget
Revisionsuppdrag -621 -325
Ovriga uppdrag - -
-621 -325

NOT5 FASTIGHETSKOSTNADER
Koncernens fastighetskostnader ar de direkta kostnaderna for de fastigheter som genererat intdkter och
kan fordelas enligt foljande kategorier.

Koncernen 2021 2020
Fastighetskostnader drift -45 852 -31119
Reparation och underhall -12 255 -10 595
Ovrigt - -680

-58 107 -42 394

NOT 6 CENTRAL ADMINISTRATION
Koncernens och moderbolagets kostnader for central administration inbegriper kostnader som inte ar
direkta fastighetskostnader, till exempel kostnader for:

Management fee som faktureras fran SBF Fonder AB och inbegriper kostnader fér koncernledning och
portfoljforvaltning. SBF Bostad betalar inte ndgon ersattning till VD eller ledande befattningshavande utan
arvoden betalas fran SBF Fonder AB.

Férdelade férvaltningskostnader som inbegriper koncern- och fastighetsadministration samt en viss del
fastighetsforvaltning.

Ovrig administration som innebar bland annat kostnader for att vara ett publikt bolag, revision,
advokatkostnader och regelefterlevnad.

Koncernen 2021 2020
Management fee -17 821 -9 233
Fordelade forvaltningskostnader -19 837 -12 002
Ovrig administration -5 842 -5 744

-43 500 -26 979
Moderbolaget 2021 2020
Ovrig administration -20403 -17 404

-20 403 -17 404
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NOT 7 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolaget har fér 2021 ej anteciperat nagra utdelningar fran dotterbolag.

Moderbolaget 2021 2020

Utdelning pa aktier 7 539 -

Nedskrivningar av andelar i koncernforetag i

samband med lamnat aktiedgartillskott -3640 -1371
3 899 -1371

NOT 8 FINANSIELLA INTAKTER
Koncernens och moderbolagets ranteintakter ar hanfoérliga till kortfristiga placeringar hos SBAB under

2020.
Koncernen 2021 2020
Externa ranteintakter 10 436
10 436
Moderbolaget
Externa ranteintakter 9 -
9 -

NOT 9 FINANSIELLA KOSTNADER
Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde.

Koncernen 2021 2020
Externa rdantekostnader -18 596 -9 878
Ovriga -67 2721
-18 663 -12 599

Moderbolaget
Ovriga -2 -
2 -

NOT 10 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolaget 2021 2020
Erhallna koncernbidrag 12 265 13 552
12 265 13 552
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NOT 11 SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernen 2021 2020
Aktuell skatt -2961 -514
Uppskjuten skatt -95 644 -31725

-98 605 -32 239

Moderbolaget
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgangarnas eller skuldernas redovisade varden avviker fran de

skattemassiga.

En avstamning mellan arets redovisade skatteintékt (-kostnad) och den skatteintékt (-kostnad) som skulle
uppsta om skattesatsen 20,6 procent (21,4 procent) berdknats pa Resultat fore skatt visas nedan.

Koncernen 2021 2020
Redovisat resultat fore skatt 471200 143 958
471 200 143 958
Berdknad skatt 20,6% (21,4%) -97 067 -30 807
Skatteeffekt ej skattepliktigt rearesultat 363 865
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -1292 -1523
Ej aktiverade underskottsavdrag -321 -452
Ovrigt -287 -321
Skatt pa arets resultat -98 605 -32 238
Moderbolaget
Redovisat resultat fore skatt 7 343 2056
7 343 2056
Berdknad skatt 20,6% (21,4%) -1513 -440
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter 1513 733
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader - -293

Skatt pa arets resultat
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Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran avser fusionssparrat underskottsavdrag i bolag SBF 14 Borgangeln Fastigheter

AB.

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende saldo 94 94
Forandring underskottsavdrag - -
Uppskjuten skattefordran 94 94
Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld beskrivs i nedan tabeller.
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Avseende temporara skillnader fastigheter 134 001 39030
Avseende obeskattade reserver 1223 1076
Summa uppskjuten skatteskuld 135 224 40 106
Arets forandring i uppskjuten skatt:
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende balans 40 106 8598
Avseende vardeforandringar fastigheter 94 755 30634
Uppskjuten skatt avyttrade fastigheter 176 234
Avseende forandring av obeskattade reserver 187 640
Uppskjuten skatteskuld 135224 40 106

Det skattemassiga underskottet i SBF Bostad AB ar 6 865 (6 865) KSEK. Se tabellen nedan.

Temporéra skillnader och forlustavdrag som inte redovisas som uppskjutna skattefordringar

Uppskjuten skattefordran

Forlustavdrag

2021

6 865
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NOT 12 RESULTAT PER AKTIE OCH HARLEDNING AV NAV
Vinstdelningsunderlaget fordelas pa stam- respektive A-aktier enligt nedan. Det finns inga utestaende
instrument som kan ge utspadningseffekt eller potentiell utspadningseffekt framover.

2021 2020
Resultat efter skatt 372594 111 719
Troskelvarde (statsskuldsvaxel 90dgr) - -
Kvar att vinstdela 372594 111 719
80% till A-aktiedgare 298 075 89 375
100% av troskelvardet - -
S:a hanforligt till A-aktieagare 298 075 89 375
Resultat per genomsnittligt antal A-aktie, kronor * 3952 1704
20% till Stamaktiedgare 74 519 22 344
Resultat per genomsnittligt antal
stamaktiz, krinor ° 3253 1788
Genomsnittlig rantesats for Statsskuldvaxel 90 dgr
under resp. ar. neg neg

*) Troskelvardet ar lika med resultat efter skatt, multiplicerat med den genomsnittliga rantesatsen for
statsskuldvaxel 90 dagar under aret, beloppet kan dock aldrig bli negativt utan da anges "-" dvs 0,0. | de
fall som troskelvardet ar positivt, sa tillfaller hela beloppet upp till tréskelvardet A-aktiedgarna och
resterande belopp delas 80/20 mellan A-aktiedgare och stamaktiedgarna.

Resultat per aktie efter utspadning ar detsamma som Resultat per aktie fére utspadning.

HARLEDNING AV NAV

2021 2020
Utgaende Eget kapital 1563134 775638
Avdrag stam-aktiekapital -1 000 -500
Aterlaggning Uppskjuten skatt 135 224 40 106
Marknadsmassigt avdrag for latent skatt -62 299 -33831
Berdknad upplupen vinstdelning -106 378 -24 240
NAV hanforligt till A-aktiedgare 1528 681 757 173
Antal A-aktier* 102 190 64 970
NAV* per A-aktie (kr) 14 950 11 654

Tidigare ar har det NAV som presenterats varit EPRA NAV och EPRA NRV. Detta nyckeltal tar inte hdnsyn
till eventuella skatteeffekter vid en eventuell forsaljning av fastighetsportfoljen via bolagsforsaljningar. |
och med att Bolagets avsikt ar att dess A-aktiedgare kommer beredas mojlighet att |6sa in aktierna med
forsta tillfalle under 2023 vill bolaget fortydliga berakningen av forvantad inlésenkurs och redovisa detta
istsallet for EPRA NAV som ej tar hansyn till skatteeffekter. Darfor har Bolaget uppskattat det
Marknadsmadssiga avdraget for latent skatt och transaktionskostnader som férvantas kravas vid en
forsaljning. Samma berakning har gjorts for jamforelsearet 2020 i tabellen ovan.*Faktiskt antal aktier per
2020-12-31 uppgick till 12 994. | februari 2021 gjordes en aktiesplit — relation 5:1. Efter spliten hade
bolaget 64 970 A-aktier.
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NOT 13 GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER
Berakningen ar gjord utifran ingaende antal aktier och darefter har antal aktier i respektive emission
viktats utifran antal dagar mellan slutlikviddatum och balansdagen.

Ingaende Utgaende
balans Emission Emission Emission Emission Emission Emission balans
2021-01-01 03/03 27/04  11/05 24/06  14/07 20/12 2021-12-31
A-aktier 64 970 6 333 51 10 146 414 20276 102 190
Utestdende antal aktier 64970 64970 71303 71354 81500 81914 102190 102 190
Stamaktier 12500 12500
Utestdende Stamaktier 12500 25000 25000 25000 25000 25000 25000 25000
Utestdende antal aktier 77470 89970 96303 96354 106500 106914 127190 127 190
Snitt A-aktier 64970 64970 64970 65652 67094 68579 74585 75420
Snitt Stamaktier 12500 12500 18427 19135 20618 21070 22840 22 905
Ingdende Utgaende
balans Emission Emission Emission Emission balans
2020-01-01 2020-04-21 2020-06-25 2020-10-22 2020-12-13 2020-12-31
A-aktier 9402 236 1238 1320 798 12994
Stamaktier 2500 - - - - 2 500
Total antal aktier 11902 236 1238 1320 798 15494
Genomsnitt A-aktier 9402 164 639 252 33 10490
Stamalitor. 2500 : - - 2500
NOT 14 FORSLAG TILL DISPOSITION AV BOLAGETS RESULTAT VARAV TILL OVERKURSFOND
2021 2020
Overkursfond 1076 346 000 643 804 815
Balanserat resultat -50275973 -32 841 146
Arets resultat 7343 073 2056172
Summa 1033 413 100 613 019 841
Utdelning A-aktie 35766 500 19 491 000
Utdelning Stamaktie 0 0
Overférs i ny rakning 997 646 600 593 528 841
Summa 1033413100 613 019 841
Utdelning per A-aktie (forslag), kr 350 300
Antal A-aktier vid periodens slut, st* 102 190 12994
Utdelning per Stamaktie (forslag), kr 0 0
Antal Stam-aktier vid periodens slut, st 25 000 12 500
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NOT 15 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Bolaget redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket for fastigheter har samma inneb6rd som
marknadsvarde. Verkligt varde ar det pris till vilket en 6verlatelse kan ske mellan oberoende och kunniga
parter som har ett intresse av att transaktionen genomférs. Det verkliga vardet sammanfaller normalt
med anskaffningsvardet vid anskaffningstillfallet men det verkliga vardet kan sedan forandras med tiden
och skilja sig fran anskaffningsvardet.

Bolaget har under aret inte haft nagra direkta kostnader avseende fastigheter som ej genererat
hyresintakter. Alla vardeforandringar ar orealiserade och redovisas i resultatrakningen pa raden
orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter. Samtliga orealiserade vardeférandringar ar
hanforliga till fastigheter som &gs vid utgangen av verksamhetsaret.

Noter och tilldggsupplysningar

Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har férandrats enligt féljande:

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende balans 1983 600 947 400
Forvarv 551631 948 030
Avyttringar -90 036 -73 200
Investeringar 52148 32142
Vardeférandring 440 597 129 228
Utgaende balans 2937940 1983 600
varav byggnader 2334767 1551416

Avyttringar av fastigheter
Under aret har tre fastigheter avyttrats via forsaljning av bolag

Koncern

2021

Fastigheter Bolag Kvm Resultat
Bokhandlaren 4 SBF 14 Fastigheter 1415 AB 2483

Bokhandlaren 5 SBF 14 Fastigheter 1415 AB 1503

Ekorren SBF 14 Fastigheter 1416 AB 1239

Summa 5225 1763
2020

Fastigheter Bolag Kvm Resultat
Korgen 1 SBF 12 Hojden Fastigheter AB 2349

Korgen 3-4 SBF 12 Hojden Fastigheter AB 5966
Summa 8315 4045
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FORVARV
KSEK 2021 2021
Forvarvat Avyttrat
Materiella anldggningstillgangar 551 631 91 500
Kundfordringar 201 5
Ovriga fordringar 24 262 279
Likvida medel 11196 382
Lan -192 393 -45 788
Leverantorsskulder -550 -4
Koncernskuld -50 729 -42 931
Ovriga skulder -24 422 -993
Forvarvade tillg o skulder, netto 319 196 2450
Kopeskilling erlagd med likvidamedel ex nedanstaende
poster 319 196 2450
Avgar: Likvida medel i avyttrat -11196 -382
Paverkan pa likvida medel 308 000 2068
Fastighetsvarde netto 551631 91 500

Virdering av fastigheter

Enligt IFRS 13 skall det verkliga vardet vara det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid
forsaljning av en tillgdng genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. Om det inte gar att tillga
marknadspriser for den tillgang eller skuld som skall varderas eller om marknadspriserna inte ar tillforlitliga
sa far varderingsmodeller anvdndas for att uppskatta det verkliga vardet.

Alla fastigheter har varderats av oberoende externa varderare per 31 december 2021. SBF Bostad
marknadsvarderar forvaltningsfastigheterna internt eller externt kvartalsvis och redovisar
fastighetsbestandet till verkligt varde. De interna varderingarna ar en del av affarsprocessen dar det for

varje enskild fastighet gors en individuell bedémning av till vilket varde denna anses kunna saljas. | syfte att
sdkerstalla de interna varderingarna genomfors externa varderingar. Under 2021 genomférdes en intern
virdering och tre externa varderingar. De externa varderingarna genomférs av oberoende
fastighetsvarderare vilkas antaganden och varden utgér en viktig referens for SBF Bostad vid bedémningen
av forvaltningsfastigheternas verkliga varden. Ldas mer om hur SBF Bostad varderar
forvaltningsfastigheterna under Not 1.
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KANSLIGHETSANALYS

Forandringar i kassafléden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse for fastigheternas
marknadsvarden. Baserat pa fastigheternas l6pande intjaningsformaga, skulle en férandring om 5
procent av intdkter uppat eller nedat paverka det bedomda marknadsvardet med cirka 148 400 KSEK
(99 213) uppat respektive nedat. En forskjutning 0,5 procent uppat eller 0,5 procent nedat av
marknadens direktavkastningskrav skulle pa motsvarande satt paverka det bedémda verkliga vardet
med cirka 490 200 (257 071) KSEK uppat och 361 800 (203 685) KSEK nedat (alla andra
vardepaverkande antagande antas i kdnslighetsanalysen vara oférandrade) enligt tabell nedan.

SBF Bostads verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga
skillnader i fraga om risker och majligheter bedéms ej féreligga. Samtliga fastigheter ar klassificerade

i niva 3 enligt IFRS 13.
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317 300
65 700
-148 400
-331 600

-490 900

Férandring av intakter, %

-2,5%

403 700
144 800
-73 700
-262 600

-425 800

Kvantitativa variabler som ligger grund for analysen ar:

Hyra/kvm (kr)
Driftnetto (tkr)
Direktavkastning

Totalt antal kvm

Lagsta
529
330

2,15%

138 768

0,0% 2,5% 5,0%
490 200 575 700 662 100
224900 304 000 384 000

- 73 600 148 300
-193 500 -124 500 -55 400
-361 800 -296 800 -231 800

Hogsta Snitt
2093 1173
1402 747
5,41% 3,64%
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NOT 16 AKTIER OCH ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvarde
Arets investeringar

Ackumulerat anskaffningsvarde

Bokfort varde

Dotterbolag/Orgnr/Site

SBF 14 Holding 1 AB, 559067-4536, Stockholm
SBF 14 Radisan Fastighets AB, 559067-4569, Stockholm
SBF 14 Osby Fastighets AB, 559067-4551, Stockholm
SBF 14 Borgangeln Fastigheter AB, 559073-5840, Stockholm
SBF 14 Fastigheter 1414 AB, 559073-5808, Stockholm
SBF 14 Holding 2 AB, 559102-9532, Stockholm
SBF 14 Berget Fastighets AB, 559102-9557, Stockholm
SBF 14 Fastigheter 18 AB, 559102-9565
SBF 14 Kronbrisen 1 Fastighets AB, 559125-4197, Stockholm
SBF 14 Kronviborg AB, 556686-4269, Stockholm
SBF 14 Holding 3 AB, 559139-1650, Stockholm
SBF 14 Fastigheter 21 AB, 559139-1635, Stockholm
SBF 14 Fastigheter 22 AB, 559139-1643, Stockholm
SBF 14 Laholmskraftan fastighets AB, 559136-4053, Stockholm
SBF Bostad Norra Fastighets AB, 556693-1043, Stockholm
SBF 12 Getingen Fastigheter AB, 559073-5857, Stockholm
SBF Bostad Holding 4 AB, 559202-1900, Stockholm
SBF Bostad Fastigheter 27 AB, 559202-1884, Stockholm
SBF Bostad Fastigheter 28 AB, 559202-1918, Stockholm
SBF 12 Lugna Bjornen Fastigheter AB, 556941-3965, Stockholm
SBF Bostad Fastigheter 30 AB, 559202-1892, Stockholm
SBF Inst 1 Ehrenpreus Fastighets AB, 556992-5554, Stockholm
SBF Bostad Holding 5 AB, 559214-3365, Stockholm
SBF 12 Fastigheter 16 AB, 556992-5539, Stockholm
SBF 12 Fastigheter 17 AB, 556992-5547, Stockholm
SBF 12 Ystad Schultz KB, 969673-0622, Stockholm
SBF Bostad Fastigheter 33 AB, 559224-6739, Stockholm
SBF Inst 1 Linnekulla Fastigheter AB, 556959-5217, Stockholm
SBF Inst 1 Ortofta Fastigheter AB, 556959-5225, Stockholm

2021-12-31 2020-12-31
350 300
100 50
450 350
450 350
Antal Bokfort Bokfort
Andel % r;c:el virde varde
2021-12-31 2020-12-31
100 500 50 50
100 500
100 500
100 500
100 500
100 500 50 50
100 500
100 500
100 500
100 1000
100 500 50 50
100 500
100 500
100 500
100 1000
100 500
100 500 50 50
100 500
100 500
100 500
100 500
100 500
100 500 50 50
100 500
100 500
100 -
100 500
100 500
100 500
100 500 50 50
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SBF Bostad Holding 6 AB, 559228-2155, Stockholm

SBF Beckaprasten Fastighets AB, 556769-2958, Stockholm 100

SBF Inst 1 Trollet 2 Fastighets AB, 556941-4138, Stockholm 100

SBF Inst 1 Trollet 3 Fastighets AB, 556941-4088. Stockholm 100

SBF Inst 1 Bifrost Fastigheter. 556941-4054, Stockholm 100

SBF Inst 1 Champinjonen Fastigheter AB, 556941-4096, Stockholm 100

SBF Bostad Holding 7 AB, 559278-0588 100
SBF Bostad Fastigheter 43 AB, 559278-2287, Stockholm 100
SBF Bostad Linnean Fastighets AB, 559118-4816, Stockholm 100
SBF Inst 1 Kronblasten AB, 556992-4987, Stockholm 100
SBF Stanstorp Fastighets AB, 556906-4115, Stockholm 100
SBF Instution Fastigheter 8145 AB, 559136-4038, Stockholm 100
SBF Bragartorpets Fastighets AB, 556906-4743, Stockholm 100
SBF Bostad Kvarnloke Huskvarna Fastighets AB, 559287-0645, Stockholm 100
SBF Bostad Holding 8 AB, 559287-2039 100
SBF Bostad Fastigheter 45 AB, 559287-2047, Stockholm 100
SBF Bostad Askendal Fastighets AB, 556813-8431, Stockholm 100
SBF Bostad Fastigheter 46 AB, 559287-2054, Stockholm 100
SBF Bokparken Holding AB,556680-1626, Stockholm 100
SBF Bostad Fastigheter 47 AB, 559287-2062, Stockholm 100
SBF Fastighetsbolaget David 35 och 36 AB, 559309-8808, Stockholm 100
SBF Bostad Fastigheter 48 AB, 559287-2021, Stockholm 100
SBF Blaklockan 3 Fastighets AB, 559341-6364, Stockholm 100
SBF Bostad Fastigheter 49 AB, 559287-2831, Stockholm 100
SBF Bostad Holding 9 AB, 559344-6361 100
SBF Bostad Fastigheter 50 AB, 559344-6379, Stockholm 100
SBF Bostad Fastigheter 51 AB, 559344-6387, Stockholm 100
SBF Bostad Fastigheter 52 AB, 559344-6338, Stockholm 100
SBF Bostad Fastigheter 53 AB, 559344-6346, Stockholm 100
SBF Bostad Fastigheter 54 AB, 559344-6353, Stockholm 100

Summa
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NOT 17 FORUTBETALDA KOSTNADER - LANGFRISTIGA

Koncernen & Moderbolaget 2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan - 31950
Nyemissionskostnad - -31 950
Summa - -
NOT 18 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsforsakring - 458
Forutbetalda serviceavgifter 839 662
Summa 839 1120
Moderbolaget

Forutbetalda serviceavgifter 60 69
Summa 60 69

NOT 19 LIKVIDA MEDEL

Likvida medel uppgick till 313 248 KSEK (85 352) i koncernen och 271 191 KSEK (42 707) i moderbolaget

och bestod av banktillgodohavanden per bokslutsdagen.

NOT 20 EGET KAPITAL

Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2021 till 5 088 KSEK (3 099) KSEK,
fordelat pa 25 000 (12 500) Stamaktier respektive 102 190 (64 970) aktier av serie A.
Stamaktier i Bolaget berattigar till tio roster pa bolagsstamma och A-aktier berattigar till en rost pa

bolagsstamma.

Samtliga aktier medfor ratt till andel i Bolagets utdelning. Dock preferensaktier serie A har foretrade

till utdelning. Se aven not 12.

Kvotvardet per aktie ar 40 (40) kr. En split 5:1 genomfordes 15 februari. Foreslagen utdelning per A-aktie

for aret 2022 &r 350 kronor (300) kronor samt 0 kronor (0) per stamaktie.
Faktisk utdelning 2021 6verensstammer med foéreslagen utdelning 2021.

2021-12-31 2020-12-31
Antal Kapital Antal Kapital
Stamaktier 25 000 1 000 12 500 500
A-aktier 102 190 4088 64 970 2599
Summa 127 190 5088 77 470 3099

For mer information om rorelserna i antal aktier se not 13.

ARSREDOVISING 2021 — SBF BOSTAD 49



BOSTAD

SRF

Noter och tilldggsupplysningar

Koncernen

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som ar tillskjutet fran dgarna. Har ingar 6verkurser som betalats i samband med
emissioner.

Moderbolaget
Fritt eget kapital

Foljande fonder utgor tillsammans med arets resultat fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns
tillgangligt for utdelning till aktiedgarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till overkurs, det vill sdga for aktierna ska betalas mer dn aktiernas kvotvarde, ska ett
belopp motsvarande det erhallna beloppet utover aktiernas kvotvarde, foras till 6verkursfonden.

Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel utgors av foregaende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag for
under aret lamnad vinstutdelning.

Resultat per aktie
Da Stam- och A-aktier dger olika ratt till utdelning sa ar resultat per aktie uppdelat pa Stam-respektive A-
aktie enligt foljande:

Av arets resultat 4r 298 075 KSEK (89 375) hanforligt till 4gare av A-aktier och 74 519 KSEK (22 344) ar
hanforligt till Stam-aktiedagarna. For att se utrakningen i sin helhet hanvisas till not 12 och 13.

NOT 21 FORETAGSFORVARV OCH FORSALININGAR AV BOLAG

Under aret har SBF BOSTAD AB forvarvat ett antal fastigheter ”satt pa bolag”. Samtliga transaktioner
bedémdes utgora tillgangsférvarv. Pa motsvarande satt har ett mindre antal fastigheter i ar avyttrats.
Upplysningar avseende tillgangsférvarv och férsaljningar framgar av not 15.
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NOT 22 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Skulder till kreditinstitut uppgar vid arsskiftet till 1 506 462 KSEK (1 220 003), 6kningen ar hanforlig till
beldning av fastighetsférvarven under aret. Belaning av fastigheterna har gjorts via Handelsbanken,
SBAB, Laholms Sparbank och Danske Bank, Tjustbygdens sparbank. Belaningsgraden reducerades till
51,3% en minskning med 10 procentenheter jamfért med samma tidpunkt foregaende ar.
Genomsnittlig ranta pa lanen per 2021-12-31 uppgar till 1,33%

Noter och tilldggsupplysningar

Koncernen
2021-12-31 2020-12-31

Ingdende balans 1220003 545 036
Nya lan fran kreditinstitut 351114 716 864
Amortering av lan till kreditinstitut -64 655 -41 897
Summa lan fran kreditinstitut 1506 462 1220003
Forfaller inom 1 ar 452 248 104 000
Forfaller senare an 1 tidigare dn 2 ar 101 143 192 454
Forfaller senare an 2 tidigare an 3 ar 88 195 156 054
Forfaller senare an 3 tidigare an 4 ar 759 739 -
Forfaller senare an 4 ar 105 137 767 495
Summa lan fran kreditinstitut 1506 462 1220003
Leverantorsskulder

Forfaller inom 1 ar 6 793 4906
NOT 23 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda hyresintakter 12 951 12716
Upplupna rantekostnader - -
Upplupen fastighetsskatt 10020 7 404
Ovriga upplupna kostnader 7765 13 752
Summa 30736 33872
Moderbolaget

Revision 600 -
Formedlingsprovision - 2167
Ovriga upplupna kostnader 2117 510
Summa 2717 2677

Samtliga upplupna kostnader forfaller inom 12 manader (12)
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NOT 24 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Samtliga sdkerheter/eventualférpliktelser ar stallda som sakerhet for skuld till kreditinstitut.

Koncernen
Stallda sakerheter for skulder

Fastighetsinteckningar

Moderbolaget

Eventualférpliktelser

Borgen for dotterforetagens fastighets-
krediter

NOT 25 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE BOLAG

2021-12-31

2504 894

2504 894

Transaktioner med narstaende bolag ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.
Transaktioner med narstaende bolag ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Transaktioner med Svenska Bostadsfonden Services AB avser kostnader for fastighetsforvaltning.

2020-12-31

1244772

1244772

Under 2020 forvarvade Fonden fastigheter fran den narstaende Svenska Bostadsfonden Institution 1 AB

till ett varde av 921,1 mkr.

Vid férvarv fran narstaende fonder varderas fastigheterna alltid av tva oberoende varderingsbolag,
varefter ett medelvarde av de tva varderingarna anvands i transaktionen. Nagon reserv for forvantade
kreditforluster redovisas inte av vasentlighetsskal for fordringar pa koncernféretag. Detta eftersom
fordringarnas korta l6ptid gor att en sadan reserv for narvarande inte skulle uppga till vasentliga belopp.
Transaktioner med nérstaende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Koncernen

Ink6p av tjdanster fran narstaende
Svenska Bostadsfonden Services AB
SBF Fonder AB

Svenska Bostadsfonden institution 1 AB
Summa

Fordran pa narstaende

SBF 12 Holding 1 AB

SBF Inst 2 Horby Ab

Svenska Bostadsfonden institution 1 AB
Svenska Bostadsfonden institution AB
SBF Fonder AB

Svenska Bostadsfonden Services AB

Summa

Skulder till narstaende

Svenska Bostadsfonden Institution 1 AB
Svenska Bostadsfonden institution AB
Svenska Bostadsfonden Services AB
SBF Fonder AB

Summa

2021-12-31 2020-12-31
19 837 12 003

17 821 9333

- 923 300

37 658 944 636
2021-12-31 2020-12-31
- 2

- 1

- 1649

1655 -

- 180

184 732

1839 2564
2021-12-31 2020-12-31
500 1550

1004 50

2 500 2793

12 957 -

16 961 4393
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Moderbolaget
Ink6p av tjdanster fran nirstaende

Svenska Bostadsfonden Services AB

Forsaljning av tjanster till ndrstaende
Dotterbolag till SBF Bostad AB

Fordran pa nérstaende

Dotterbolag till SBF Bostad AB

Svenska Bostadsfonden institution 1 AB
SBF Fonder AB

Svenska Bostadsfonden Services AB

Skulder till narstaende
Dotterbolag till SBF Bostad AB
Svenska Bostadsfonden Services AB

NOT 26 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

2021-12-31 2020-12-31
16 564 10418
11574 7279

2021-12-31 2020-12-31

1210786 705 667
- 1649

- 180

- 3
1210786 707 499
2021-12-31 2020-12-31
441 068 137 925

- 739

441 068 138 664

Bolaget har under januari férvarvat 56 egna A-aktier till ett varde av 723,3 KSEK. Totalt innehar
bolaget 153 egna A-aktier. | februari 2022 ingick SBF Bostad avtal om att forvarva Trabo Fastigheter

AB som &ger 18 fastigheter med 514 lagenheter i Tranas och tre fastigheter i Arjang med 37

ldgenheter. Overenskommet fastighetsvirde ar 650 000 KSEK. Vidare férvarvades tre fastigheter i
Kalmaromradet for 52 000 KSEK i februari 2022. Styrelsen har fattat beslut om att infora nytt
aktieslag av serie B och har kallat till extra bolagsstdmma att dga rum den 29 mars 2022 kl. 10.00
samt fattat beslut om nyemission av aktier av serie B, villkorat av bolagsstimmans beslut om @ndring

av bolagsordning, samt nyemission av stamaktier.
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STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god
redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den
19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat.
Forvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande éversikt over
utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star
infor.

Styrelsen och verkstallande direktéren vill harmed avge arsredovisningen med tillhérande finansiell
stallning fér koncernen och moderbolag, for faststallelse pa arsstamman.

Stockholm 2022-03-30

Per Ake Eliasson Johan Grevelius
Ordférande VD/Ledamot

Martin Sersé
Ledamot

Var revisionsberattelse har [amnats 2022-03-30
KPMG AB

Mattias Lotborn
Auktoriserad revisor
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NYCKELTAL

2021 2020
Driftnetto
Hyresintakter 149 303 92221
Fastighetskostnader -58 107 -42 394
Driftnetto 91 196 49 827
Overskottsgrad %
Driftnetto 91 196 49 827
Hyresintakter 149 303 92221
Overskottsgrad % 61,1% 54,0%
Beldningsgrad
Réntebarande fastighetslan per balansdagen 1506 462 1220003
Bokfort varde fastigheter per balansdagen 2937940 1983600
Belaningsgrad 51,3% 61,5%
Nav
Justerat EK KSEK 1528681 757 173
Antal aktier 102 190 64 970
Nav 14 950 11 654
Genomshnittlig rinta pd fastighetslan
Arsrantekostnad * 20036 16 348
Réntebarande fastighetslan per balansdagen 1506 462 1220003
Snittranta 1,33% 1,34%
*Arsrantekostnaden &r beraknad utifran foljande:
Resp. lan per balansdagen multiplicerat med gallande réntesats
Soliditet
Eget kapital per balansdagen 1563134 775 638
Balansomslutning per balansdagen 3265710 2082540
Soliditet 47,9% 37,2%
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DEFINITIONER

Den overgripande nyttan med de nyckeltal som presenteras i rapporten, ar att ge nuvarande och
kommande investerare en 6kad forstaelse av verksamheten stallning och utveckling.

Definitioner och nyckeltal

HYRESINTAKTER
Helarsjusterade kontrakterade hyror.

DRIFTNETTO

Hyresintdkter minus drift- och underhallskostnader och fastighetsskatt. Driftnetto méater bolagets
overskott fran fastighetsverksamheten vilket maojliggor jamforelse med andra aktoérer och uppféljning
over tid.

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i relation till hyresintakter, nyckeltalet ger en indikation pa hur kdrnverksamheten gar och
mojliggor dven benchmarking med andra aktérer samt uppféljning 6ver tid.

RANTETACKNINGSGRAD
Periodens rorelseresultat efter avskrivningar plus finansiella intdkter i forhallande till rantekostnader.

BELANINGSGRAD
Réantebarande skulder i relation till fastigheternas bokférda varde. Ger indikation pa om Fonden behoéver
satta mer kapital i arbete eller om vi ligger i nivda med vad som angetts i prospektet.

NAV (AVEN KALLAT LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE ELLER JUSTERAT EGET KAPITAL)

Eget kapital med aterlaggning av eventuella derivat och uppskjuten skatt, samt avdrag fér eventuell
vinstdelning och marknadsmassig rabatt for uppskjuten skatt, i férhallande till antalet aktier vid periodens
utgang. Nyckeltalet mojliggor jamforelse mot andra aktorer samt uppfoljning Gver tid.

FORVALTNINGSRESULTAT

Detta pavisar resultat fore skatt och orealiserade vardeforandringar (vardeforandring
forvaltningsfastigheter). Nyckeltalet ger framfor allt en bra bild 6ver Fondens resultat nar samtliga
omkostnader ar medtagna och anvands till benchmarking och uppféljning éver tid.

GENOMSNITTLIG RANTA PA FASTIGHETSLAN
Fastighetslanens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen. Nyckeltalet ger en bra bild 6ver Fondens
kostnader for sin kapitalférsorjning.

SOLIDITET

Analys av det finansiella nyckeltalet soliditet syftar till att bedoma ett foretags betalningsformaga pa lang
sikt. Man brukar anvanda begreppet soliditet for att visa hur stor andel av féretagets tillgangar som
finansierats med eget kapital. Eget kapital pa balansdagen / Balansomslutningen pa balansdagen

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER
Beradkningen &r gjord utifran, IB antal aktier och darefter har antal aktier i respektive
emission viktats utifran antal manader mellan likviddatum och balansdagen som gatt.

ARSREDOVISING 2021 — SBF BOSTAD 56



SBRF

Definitioner och nyckeltal

KONTAKTINFORMATION
Johan Grevelius Anette Erneholm
Verkstéallande direktor Ekonomichef
+46 70 851 85 00 +46 8518 004 15
johan.grevelius@sbffonder.se Anette.erneholm@sbffonder.se

SBF Bostad AB (publ)
Birger Jarlsgatan 41 A
111 45 Stockholm
+46 8667 10 50

www.sbffonder.se

\ |
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REVISIONSPeratielse

Till polagsstamman | SEF Bostad AB (puipl), erg. nr 2590564000

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Wi har utfart 2n revision av mEredowsmngen ach knn-:emled-}ms.nmgen for SBF Bostad AB nfgl_.mq far &r 2021 med undantag far
balagsstyringsrapporten pé sidarna 15-20 Bolsaets Srsredovisning. ash bancemmdnyisning ingaoa sidama. 5-54 i detis dekumant

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alls vasentfigs svseenden réthvisands
bild v moderbolagats finansislia stalining per den 31 decembar 2021 och av dess finansizlis resulist och kassafiade for ret enfigt
arsredavisningslagen. Koncemredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i slla vasentligs avseenden
rittvisands bild av koncemens finansiella stallning per den 21 december 2021 och av dess finansizlla resultst och kassefidde for aret enligt
Intemstional Fingogsial Repnting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och reredovisningslagen. V&ra uttalsnden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporien pa sidoma 15-20 Férvaltningsberattetzan &r forenlig med Arsredovisningens cch konocernredovisningens Gvriga
delar.

Wi tillstyrker dérfdr st bolagsstdmman faststller resultstrékningen och balansrékningen fir moderbalaget samt rapport Gver totalresultat och
rapport dver finansizl st8lining far koncermen.

\Jara uttalanden i denna repport om Arsredovisningen och koncemredaovisningen ér farenlige med innehallzt i den kempletterande rapport som
her dverlamnats fill moderbolagets styrelse | enlighet med revisersforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fir uttalanden

Wi har utfart revisionen enligt International Standards on Auditing {ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa stendarder
beskrivs narmare i Ewsnit‘te‘t Revisoms ansvar. Vi 8r cheroende i forhaiande fill moderbalaget cuE:h I,mnc;emen enligt god revisorssed | Sverige
och har i Gurigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefsattar att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelss, inga
farbjudna fjinster som svses i revisorsférordningens (637/2014) artikal 5.1 har tillhandehailits det granskade bolaget elier, i forekommande
fall, dess moderfaretag alier dess kentrollerads foretag inom ELL

Vi anzer att de revisiensbeviz vi har inh&mtat &r #liréckliga och ndamalsenkyz som grund far vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulls omraden for revisionen &r de omraden sam enligt var professionalis bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionan av &rsredovisningen cch kencemradovisningen far den sktuells perioden. Dessa omréden behandlades inom remen far revisionen
av, och i vart stillningstagande fill, &rsredovisningen cch koncemredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa
armrdden.

Vardering av forvaliningsfastigheter
Se not 15 om forvaltningsfastigheter och not 1 om redovisningsprinciper i rsredovisningen och koncemredovisningen for detaljerade
upplysningar och beskrivning av omradet

Beskrivning av omridet Hur omradet har beaktats i revisionen

Farealtningsfastigheter utgor en hag andel av koncernens Wi har konstaterat st de obercends, axterna fastighetsvirderingarna
balansomslutning och deras bedamda vardeforéndringar paverkar i utfors av grahlensds och erkénda professionella varderingsinstitut. Vi
hég grad koncemens resultst for varje period. Av de skalen ar har tagit del av de formella uppdrag dessa vérderingsinstitut erhallit
vardering av farvattningsfastigheter att sarskilt hetydelsfullt omrade i fran SBF och utvérdering har gjorts av huruvida det | yppdragsfommu-
revisionen. ] funnifs begransningsr eller andra villkor som skulle kunna

paverka oberoendet eller i Gurigt haft imverkan pa resuttstet. Vi har ven
whrdrderat huruvida den information som SBF tillhandshallit

Redowﬁmngen av fastigheternas varde per den 31 decamber 2021 varderingsinstituten varit komekta och fullstandigs.

&r baserad p& externa fastighetsvirderingar utforda av
professionells fastighetsvérderare. Varderingama grundar sig pa

inh&mtade uppgifter avsesnde extern information om ortspriser, Wi har utfart substansgranskning for att s8kerstalla att indsta som
generells avkastningskrav och hyresnivaer samt vizsa ytterigare I&mnas till d= externa yirieseringsinstituien ar riktiga och fullsténdiga.
vasentliga fakiorer. Wi har &ven pa stickprovshasis kontrollerat de yppratitade

fastighetsvardenngarma. Harid har vi jgmfort dem mot akdusll
marknadsriata frén externa killor, sarskilt sntaganden om

direktavkastningskrav, disknoteringsrainos och hyresnivaer,

Riktigheten i de ulpptysningar rarande forvaltningsfastigheterna som
bolaget lamnar i arsredovisningen och koncemredovisningen har
kontrollerats, sarskilt med avsesnde pé inslag ev beddmningar samt
tillampade nyckelantagandan.

Annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen

Dietts dokument innehaller &ven annan information &n rsredovisningen cch koncernredovisningen och aterfinns pé sidoma 2-4 och 55-57.
Dien andrs informationen bastér ocksé av erséttningsrapporten som vi inhémtade fore datumet for denna revisionsherstelse.
Dt &r styrelsen och verkstallande direktiren som har ansvaret for denna andra informafion.

\art uttalande avseende &rsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gar inget utialande med
bestyrkande avseande denna andra information.

| samband med var revision av rsredovisningen och kDI"IDEII'IrEdI:IWSI‘IIr‘IE,EI'I &r det vart ansvar att [3ss den information som identifieras oven
och @verviga om informationen i vsentlig utstrickning &r ofirenlig med arsredovisningen och koncemredovisningen. Vid denna gencmgang

beaktar vi &ven den kunsksp vi i Gvrigt inhamtst under revisicnen samt bedémer om informationen | Gvrigt verkar innehélla vasentligs
felaktigheter.
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O vi. baserat p& det arbete som har ufférts svsesnde denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentli
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. i har inget att rapportera i det avseandet.

Styrelsens och verkstallande direkiorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger
en réttvizande bild enligt drsredovisningslagen och, vad galler
koncemredovisningen, enligt IFRS =& som de antagits av EU.
Styrelsen och verksigllande direktéren ansvarar ven far den interna
kontroll som de beddmer ar nddvandig for att uppratia en
arsredovisning och koncernredovizning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet sv arsredovisningen och koncemredavisningen
answarar styrelsen och verkstallande direktdren far beddmningen av
bolagets och koncamens farmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillEmpligt. om férhallanden som kan paverka
foarmagan att fortsatta verksamheten och att anvinds antagandet om
fortzatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillBmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direkicren avser att likvidera bolaget.
upphéra med verksamhetan aller inte har nagot realistiskt slternstiv
till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal & att uppné en rimlig grad v sBkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentligs felaktighater, vare sig dessa beror pd
ocegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelss
som innehaller vara uttslanden. Rimlig sékerhet &r en hag grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt
154 och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacks en
vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Falaktigheter kan uppsta pa
grund av cegentigheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tilsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grond i
arsredovisningen och koncemredovisningen.

Som del av en revision enligt 134 anvander vi professionellt omdame

och har en professionellt skeptisk inst&lining under hels revisionen.

DSt

— idenfifierar cch bedbmer vi riskerna for vsentliga felakfigheter i
ErerdmriE-ningen ach koncarmredovisningen, vare sig dessa
beror p& negoenﬂigheler eller misstag, gurf{:-rmal och utfdr
granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tilliéckliga och Gndamalsenliga
far att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken far att inte
upptacka en vasentlig felaktighet fill foljd av cegentligheter &r
higre &n for en vasentlig felaktighet som beror pé misstag,
aftersom cegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
farfalskning, avsiktiga utelémnanden, felakiig information eller
asidosdttande av intem kontroll.

— cskaffar vi oss en farstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision far att utforma
granskningsatgérder som &r I&mpliga med hansyn till
omstindigheterna, men inte for ait uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

— utwarderar vi I1&mplighetan i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktcrens uppskatiningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om lmpligheten i att styrelsen ach
verkstallande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av &rsredovizningen och
koncernredovisningen. Wi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inh@mtade revisionshevisen, om huruvida det finns nagon
vBsentlig csikerhatsfakior som avser sddana héndelser eller
fArkhallandan crm kam lada fll hahedanda beival aem helansts ek

koncernens formaga st fortsatts verksambeaten. Om vi drar
slutsatzen att det finns en vasentlig osékerhatsfakior, méste vii
revisionsberattelzen fésta uppmarksamheten pd upplysningama
i Arsredovisningen och koncarmredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktom eller, om sidans upplysningar &r
ofiliracidiga, modifisrs uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Wars slutsstser baseras pé de
revisionsbevis som inh&mtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
farhéllanden géra st ett bolag och en koncem inte Engre kan
fortsatta verksamheten.

— utwarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet i &rsredovisningen och koncermredovisningen,
daribland upplysningama, och om &rsredovisningen och
koncernredovisningen &terger de underiggands
transaktionema och handelsema pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

— inhamtsr i tillréckliga och andamalsenligs revisionsbeviz

avseende den finansiella informationen for enhetema eller
sffarsakiiviteterna inom koncernen for att géra et uttalande
gvseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styming,
dwersakning och uiforande av koncernrevisionan. Vi &r ensamt
ansvariga far vara uttalanden.

Wi maste informers styrelsen om bland annst revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten far dan. Vi maste ocksd
informera om betydelsefulls iakitagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydands brister i den interma kontrollen som wi
identifierat.

Vi maste ocksa firse styrelsen med et uttalande om att vi har faljt
relevanta yrkesefiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra farhéllanden som rimligen kan paverka wart
cheroende, samt i tillimpliga fall Atgarder som har vidtagits for att
liminera hoten eller maotatgérder som har vidiagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilks
av dessa omréaden som varit de mast betydelzefulla fér revisionen av
arsredovisningen och koncemredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for visentliga felaktigheter, och sorm darfor utgdr
de for revizicnien sarskilt betydelsefulls omradens. Vi beskrivar
dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra
farfattningar forhindrar upphysning om frégan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Revizorns grangkning av forvaltning och forzlag till disposition av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden

Utiver var revision av &rsredovisningen och koncermredovisningan har vi &ven utfart en revision av styrelsens och verkstallande direktarens
farvaltning far SEF Bostad AS (gukl) fér &r 2021 samt av farslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust.

i tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamiter och verkstallande
direktéren ansvarsfrihet for rékenskapsaret

Grund for uttalanden

Wi har utfrt revisionen enligt god revisionssed i Swerige. Vart ansvar enligt denns beskrivs narmsare i avsnitt=t Revisorns ansvar. i &r
oberoende i farhallande till mederbolaget och koncemen enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.
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Vi anser stt de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tilracklige och andamalsenliga som grund far véra uitslanden.

Styrelzens och verkstallande direktorens ansvar

Dt &r styrelsen som har ansvaret for forslaget fill dispositioner
betréffande bolagets vinst eller farlust VWid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningan &r
farswvarlig med hansyn till de krav som bolegets och koncernens
verksamhstsar. omfattning och risker stéller pé storlaken av
maderbolagets och koncernens egna kapital, konsolidenngsbehaoy,
likoviditet och stallning i owrigh

Styrelsen snsvarar for bolagets arganisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att forflopande
bedoma bolagets och koncemens ekonomisks situation och att tillse

att bolagets organisation &r utformad sa att bokfaringen,
medelsfarvaitningen och bolagets ekonomiska angelagenhater i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Werkstallande direktoren ska skidta den lEpende férvaltningen enligt
styrelsens rikdlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r nédvandiga for att bolagets hokféring ska fullgéras i
owerensstammelse med lag och for att medelsfarealtningen ska
skotas p2 ett betrygganda satt

Revisorns ansvar

art mél betréffande revisionen av farvaltningen, och damed vart
uttalande om snswvarsfrinet, &r att inh&mia revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon styrelseladamot
eller verkstllande direktoren i nagot vasentligh svseands:

— foretagit négon Stgard eller gjort sig skyldig till ngon
farsurnmelse som kan faranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

& nagot annat satt handlat i strid med aktisholagslagen.
arsredovisningslagen eller bolagsordningsn.

\art mal betréffande revisionen av farslaget fill dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och démed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av s&kerhet beddma om farslaget ar forenligt med
akticholagslagen.

Rimlig s&kerhet ar en hig grad av sakerhet. men ingen garanti for att
en revision s=om utfors enligt god revisionssed | Svenige alitid kommer
att upptécks AtgSrder eller forsummelsar som kan foranleds

Revizorns granskning av Egef-rapporten

ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller ait et forslag till dispositoner
av bolagets vinst eller forlust inte ar farenligt med aktiebolagslagen.

Som en dal av en revision enligt ged revisionssed | Sverige anvander
vi professionellt omddme ach har en professionelit skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningsn av forvsliningen och
forslaget till disposiioner av bolagets vinst eller forlust gnundar sig
frémst p& revisionen av rékenskapema. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som uifors baseras pa var professionella
bedidmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadsna Atgarder, omréden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
owertradelzer skulle ha s&rskild betydelss fir bolagets situation. Vi
gér igenom och privar fattade besiut, beslutsunderlag. vidtsgna
atgarder och andra farhallanden som ar relevants far vart uttalsnde
om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
farslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller farlust har vi
granskat styrelsens motiverade yitrande samt ett urval av underlagen
for detts for st kunna bedBma om farslaget ar fGrenligt med
akticholagslagen.

Uttalande

LUtgver war revision av areredovisningen och koncermredovisningen har vi &ven utfart en granskning av att styrelsen och verkstéllande
direkttren har upprattat drsredovisningen och koncemredovisningen i ett farmat som méjliggir enhetlig elekironisk rapportering (Esef-
rapporten) enligt 16 ksp. 4 a § lagen {2007:528) om vérdepsppersmarknaden for SEF Bostad AB (gukl) for &r 2021.

\ar granskning och vart uttalande aveer endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfatining har Ezef-rapporten #muZ MWAKVMI K +fQg= upprattats i ett format som i allt vEsentligt majliggar enhetlig alektronisk

rapportering.

Grund far uttalande

Vi har utfart granskningen enligt EARs rekommendation Reyf, 15 Revizomes grenskning av Egef-rapparfen. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs nérmars i avsnittet Revisomns ansvar. Vi 8r oberoends i forhallande till SBF Bostad AB [publ) enligt god revisorssed
i Sverige och har i Gwrigt fullgjort vart yrkesstiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tilrdckligs och &ndamalsenliga som grund for vart uttalsnde.

Styrelzens och verkstallande direkforens ansvar

Dt &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret far att
Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 18 kap. 4 a § lagen
{2007:528) om vardepappersmarknaden, och far att det finns en
sadan intern kentroll som styrelzen ach verkstallande direktéren

beddmer &r nidvandig for aft uppratta Esef-rapporten utan
vEsentliga falaktigheter, vara sig dessa baror pa cegentligheter aller

misstag.

Revisorns ansvar

\ar upppgift &r att uttala o=s med rimlig sékerhat om Esgfrapporten i
allt vasentligt Zr uppraéttad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap.
43 g lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pé grundval
av war granskning.

ReyR. 18 kraver att vi planerar och genomfor vara granskninpgs-
atnarder for att uppna rimbg sékerhet att Esef-rapporten ar uppréttad
i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig s&kerhet &r en hog grad av sakerhet. men ar ingen garanti far
att en granskning som utfirs enligt BeyR 18 och god revisionssed i
Swerige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felskiigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter
eller misstag occh anses vara vaseniliga om de enskilt eller
till=ammans rimligen kan forvantas paverks de ekonomisks beslut
som anvandare fattar med grund | Esgf-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar 1I3QC 1 Kvalifetzkontroll fGr
revisionsfaraiag som ulfir revizgion och Sversitflig granshning av

Revisionsberattelze SBF Bostad AB (publ), org. nr

finsnziella rapporfar zsmt andra bestyrkandeuppdrsg och
naraliggande jgnster och har ddrmed =t allsidigt system far
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och nutiner
awseende sfterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkasutdvningen och tillampligs krav i lagar och andra fafattningar.

Granzkningen innefattsr att genom oliks Atgrder inhanvta bavis om
Esefrapporten har uppréttats i eft format som majliggér enhetlig
elekironisk rapportering av arsredovisningen och
koncermredovisningen. i valer vilka aigarder som ska utfaras, bland
annat genom att bedoma riskerna for vasentligs felsktigheter i
rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentlighater eller misstag.
Wid denna riskbedomning beaktar vi de delsr av den intema
kontrollen som &r relevanta for hur styrelsen och verkstallands
dirsktaran tar fram underlaget i syfie att utforma granskningsatgarder
som &r &ndamalsenliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte i
syfte att gore ett uttalande om effektiviteten i den interma konirallen.
Granskningen omisttar ocksa en utvérdering av dndsmalsenlighaten
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och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktirens avstamning av aft Esef-rapporten gverensstdmmer med den

antaganden. granskade arsredovisningen och koncemredovisningen.
Granskningsatg&rdema cmfattar huvudsskligen en teknisk validering Widare omfattar granskningen &ven en beddmning sv huruvida Egef-
av Egef-rapporten, dvs. om filen som innehzller Essf-rapporten rapporten har markis med XERL. som majliggdr en réthvisends och
uppfyller den tekniska specifikation som anges | kommissionens fullstandig maskinlashar version av koncernens resultst-, balans- och
delegerade forordning (EU) 20188315 (Esef-forordningen) och en eget kapitalrakningar samt kassaflddasanalysen.

Revizorns granzkning av bolagsstyrningsrapporien

Diet &r styrelsen som har ansvaret far bolagsstymingsrapporien pé sidorma 15-20 och fér aft den &r uppréttad i enlighet med
arsredovisningzlagen.

‘War granskning har skett enligt EARs uttslande Reyf. 16 Revisoms granskning av bolagsstymingsrapporien. Detta innebar att var

granskning av bolagsstymingsrapporten har en annan inrikining och en vasentigt mindre omfattning j@mfart med den inrikining och
omfatining som en revision enligt Internationsl Standards on Auditing och god revisionssad i Sverige har. Vi anser att denna granskning

ger oss tillréckiig grund fér vars uttslanden.

En bolagsstymingsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet med 8 kap. 8 § andra stycket punkterna 2-6 &rsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r forenligs med rsredovisningens och koncemredaovisningens Gvriga delar samt &r i
Gverensstémmelse med &rsredovizningslagen.

WFMG AB, Box 382, 101 27, Stockhalm, utsSgs fill SBF Bostad AB (pyhls revisor av bolagsstdmmean den 20 april 2021, KPMG AB eller
revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2016

Stockholm den 30 mars 2022

KFPMS &B

Mattia=s Lathom

Auktoriserad revisor



